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El objetivo del presente proyecto es la redacción y explicación de las diferentes experiencias que he adquirido 
durante el periodo de prácticas. 
En mi opinión, la formación práctica de los futuros profesionales es uno de los elementos clave de cualquier 
sistema docente. Ya que colabora tanto en el desempeño de la profesión como en el desarrollo personal y 
académico de la persona que realiza las prácticas. 
 
La iniciación en el mundo laboral se unifica con el proceso de aprendizaje, y da lugar a los estudiantes a poner en 
práctica todo lo que han aprendido durante el proceso formativo. Nos enseña a discernir entre la idealización de 
los procesos sobre papel, y la aplicación real. 
 
Normalmente, durante el proceso formativo, intentamos resolver los ejercicios propuestos a la perfección; por 
ejemplo, el presupuesto con las mediciones más concretas, la planificación de obra más detallada y ajustada… 
Sucede cuando pisas el mundo laboral, que te das cuenta de que, en la obra, en el día a día de cualquier puesta 
en práctica de algo plasmado sobre papel, se sufren muchas modificaciones. Aparecen los imprevistos, que 
hacen que todo cambie de forma significativa. 
 
A causa del declive que sufre el sector, es importante para los estudiantes tener la oportunidad de formarse, de 
incorporarse en el mundo laboral y poder adquirir experiencia, ya que actualmente hay que sufrir una batalla 
curricular contra muchos otros candidatos a cada puesto vacante. 
 
Orbitalia es una empresa que se fundó en agosto de 2008, por lo que es una empresa creada en tiempos de crisis 
y diseñada para la misma. Consiste básicamente en la captación de obra por técnicos comerciales, que explican 
de forma detalla al departamento de estudios las patologías e intervenciones que se requieren, para que éstos 
elaboren el presupuesto más exhaustivo posible.  Tiene departamento de expansión, compras, subcontratación, 
y de jefes de obra, todos los mencionados formados por aparejadores. El departamento de proyectos está 
formado por arquitectos y delineantes, son los que desarrollan proyectos y realizan el seguimiento de obra 
formando la D.F. Y por último está contabilidad y dirección. La clave de la captación de obra en Orbitalia es que 
se ofrecen precios competitivos, con profesionales cualificados y formas de pago que se amoldan a cada cliente. 
Son las formas de pago financiadas a los clientes las que hacen que cada día sea una lucha constante de compras 
y subcontratación en conseguir financiación de proveedores e industriales. La empresa está formada por un total 
de 17 personas en oficina y 12 en obra. 
Orbitalia, y su equipo de profesionales ofrece: 
 Ejecución de todo tipo de obras e instalaciones, en el ámbito de las cuatro "4R", Rehabilitación, 
Restauración, Reforma, y Reparación. 
 Presupuestos exhaustivos, detallados y transparentes. 
 Soluciones constructivas, creativas y simplificadoras, tendentes al abaratamiento del coste, y al 
acortamiento de los plazos de ejecución. 
 Gestión de proyectos (arquitectura e ingeniería), diseño e interiorismo. 
 Dirección de obras. 
 Gestión y obtención de licencias de obras. 
 Gestión y tramitación de subvenciones. 
 Negociación y gestión de la publicidad, en edificios adecuados a la demanda. 
 Obtención de los preceptivos permisos de patrimonio, en edificios catalogados 
 




Durante mi estancia en Orbitalia he colaborado en varios proyectos, he tenido la suerte de en algún caso en 
particular, participar en fase de proyecto y dar soporte posteriormente al jefe de obra en la ejecución del mismo.  
 
Mi colaboración ha consistido en: 
 Levantamiento de planos: colaborando con el equipo de arquitectos, actuando en calidad de delineante 
y visitando los edificios u obras a dibujar, tomando las medidas necesarias para la realización de planos. 
 Redacción de memorias: Dando soporte en la redacción de las memorias de los proyectos confiados, 
participando en la búsqueda de información en normativa para las memorias de las mismas 
correctamente 
 Presupuestos de obra: Visita de la intervención a presupuestar, desarrollando presupuestos de forma 
completa y detallada, con precios descompuestos, calculando rendimientos de material y mano de obra. 
 Soporte a jefes de obra: Acompañando a las visitas de obra y auxiliando en la búsqueda de información 
para la mejor toma de decisiones. 
 Realización de ITE: Inspección visual del edificio, definiendo características generales del edificio y sus 
posibles deficiencias (sin detectar vicios ocultos) Finalmente realización de una calificación general del 
edificio 
 Certificados energéticos: Realización de curso para realizar certificados energéticos, y posterior ejecución 
de los mismos, realizando visita al edificio y analizando globalmente los edificios colindantes. 
 Subcontratación de obras: Explicación en el edificio al industrial los trabajos a realizar, por tal de que el 
mismo pueda presupuestarlos. Posterior análisis de precios y adjudicación de la obra. 
 Abastecimiento de obras: Pedido de material a proveedores. 
 
La metodología escogida para la presentación de mi proyecto es un resumen técnico de cada obra en la que he 
participado. Aportando documentación gráfica y fotográfica. 
 
Las obras en las que he colaborado de forma puntual no se han incluido en el proyecto, ya que no son objeto del 
mismo. Por lo contrario, en obras muy extensas con muchas fases de las cuales yo solo he intervenido en alguna, 
se explica de forma más extensa mi contribución  
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La estructura del presente proyecto se basa en la explicación estructurada de algunos de las proyectos/obras en las que he tenido oportunidad de colaborar. Cada uno de estos, se descompone de manera diferente según la tipología de 
los mismos, si solo hemos elaborado el proyecto, o se ha ejecutado la obra; pero todas contemplan los puntos principales cómo:  
- La descripción del edificio. En este punto se señalan todos los diferentes sistemas constructivos que componen el edificio, desde la fachada, los acabados, el tipo de estructura, la cubierta, etc. Haciendo énfasis en la zona sobre 
la cual se hará la intervención; detallando al máximo todos los elementos más representativos.  
Esta descripción, por norma general se realiza según inspección visual del edificio. Solo en algunos casos concretos se dispone de catas. 
- La enumeración de las diferentes actuaciones presupuestadas previamente, actuaciones a efectuar sobre la zona a intervenir. Información extraída del presupuesto adjudicado, se exponen todas las diferentes intervenciones 
que se realizarán una vez se inicien los trabajos. 
- La participación personal en el proyecto u obra. En este apartado se describen mis experiencias colaborando en  cada una de las obras/proyectos desarrollados por la empresa, explicando los puntos en los que he intervenido y 
la dificultad que ha supuesto cada una de ellas. 
- El seguimiento de obra: Explicación de cómo se han desarrollado las obras/proyecto paso a paso, acompañado de la siguiente documentación gráfica: 
 Planos: La gran mayoría de las obras en las cuales he tenido ocasión de colaborar, se ha desarrollado por Orbitalia todo el proceso, es decir, se ha redactado el proyecto, realizando los planos y se han ejecutado 
posteriormente los trabajos. En estas en las que disponemos de tanta información, se adjuntan algunos de los planos; estado actual, obra nueva, propuesta final y/o trabajos verticales. 
 Fotografías: En las obras en las cuales he podido realizar visitas acompañada del jefe de obra o la dirección facultativa, se adjuntan al seguimiento de obra fotografías de las intervenciones observadas. 
En mi periodo de prácticas, el objetivo es aprender y participar en todas las tareas posibles. Voy a intentar analizar los procesos de la empresa, durante mi estancia en la misma observar la ejecución necesaria para cada trabajo y los 
resultados obtenidos. Para así, poder valorar en las conclusiones, lo que subjetivamente me parece mejorable de la misma. 
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Orbitalia Servicios Integrales es: "Una empresa Constructora e Instaladora, que dispone de su propia 
Ingeniería". Es una empresa que se fundó en agosto de 2008, por lo que es una empresa creada en tiempos de 
crisis y diseñada para la misma. 
Aproximadamente el 80% de la producción se realiza con operarios de plantilla, el resto, se complementa la 
producción con empresas colaboradoras (subcontratas), sometidas a unos criterios de exigencia, y siempre, 
supervisada por un técnico de Orbitalia. 
El objetivo es que el cliente final nunca debe poder diferenciar si un operario es de la plantilla de Orbitalia, o de 
una EMPRESA COLABORADORA. Es por ello, que se ofrece a las empresas colaboradoras vestuario apropiado con 
la firma de Orbitalia y se les forma con los principios y cualidades que les gusta ofrecer a los clientes 
Desde la realización del presupuesto, pasando por la contratación, siguiendo por la planificación exhaustiva, y 
acabando en el análisis pormenorizado del control de los costes en tiempo real, se logra, partida a partida, 
capítulo a capítulo, abaratar la política de precios, y optimizar los sistemas de ejecución, con el único fin, de 
ofrecer el mejor producto al mejor precio y con el mejor servicio. 
 
Orbitalia,  ofrece los siguientes servicios: 
 Ejecución de todo tipo de obras e instalaciones, en el ámbito de las cuatro "4R", Rehabilitación, 
Restauración, Reforma, y Reparación. 
 Presupuestos exhaustivos, detallados y transparentes. 
 Soluciones constructivas, creativas y simplificadoras, tendentes al abaratamiento del coste, y al 
acortamiento de los plazos de ejecución. 
 Gestión de proyectos (arquitectura e ingeniería), diseño e interiorismo. 
 Dirección de obras. 
 Gestión y obtención de licencias de obras. 
 Gestión y tramitación de subvenciones. 
 Negociación y gestión de la publicidad, en edificios adecuados a la demanda. 




Orbitalia dispone de una flota de vehículos compuesta por 2 furgones que permiten abastecer de una forma ágil 
y rápida las diferentes obras, y furgonetas equipadas para poder ofrecer una reacción rápida para intervenciones 
urgentes. Están habilitadas con sistemas modulares de armarios, estanterías y cubetas que permiten a los 
operarios almacenar todo tipo de recambios, herramientas y utillaje para cubrir las necesidades del 90% de las 
actuaciones en reparaciones. Todo ello con el fin de poder dar un servicio más ágil y sobretodo con la voluntad 
de evitar en la medida de lo posible, los sobrecostes que suponen los reiterados desplazamientos en busca de 
recambios. 
 
La empresa se distribuye en varios departamentos, está organizada escalonadamente y con las funciones de cada 
persona muy definidas, así se pueden ejecutar los procesos de forma ágil. 
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1.- El proceso se inicia en el contacto con el cliente. Un técnico comercial, un aparejador con experiencia previa 
como jefe de obra, que se encarga de la captación de clientes y de mantener a los clientes actuales. La captación 
la realiza de varias formas especificadas en éste punto, mayormente contactando con administradores de fincas 
y ofreciendo los servicios de la empresa. La empresa ya dispone de fieles clientes que acuden en caso de 
cualquier urgencia o intervenciones más complejas. 
Por otra parte, se captan clientes de las siguientes formas: 
 
i. Lonas en andamios: en todos los andamios de obras que tenemos por la ciudad de 
Barcelona tenemos varias lonas publicitarias con el logo y datos de contacto. 
ii. Página web: la página web es accesible a toda persona que busque por internet las 
palabras “Rehabilitación de edificios”. La web es completa y su contenido refleja las 
obras en las cuales se han hecho rehabilitaciones además de todos los datos de contacto 
y ofrece la posibilidad de solicitar presupuestos on-line. 
iii. Propaganda: todos los vehículos de la empresa esta serigrafiados con publicidad de la 
empresa. Además, los comerciales reparten folletos publicitarios, dejándolos en buzones 
de edificios y sobre todo en diferentes administradores de fincas. 
iv. Boca a boca: siempre, el método más efectivo ha sido el boca a boca. Amigos, vecinos, 
familiares a los cuales se los ha hecho algún tipo de intervención y han quedado 
satisfechos, ofrecen a su entorno los servicios cuando creen que pueden necesitarlos. 
 
2.- Una vez el técnico comercial ha visitado al cliente, indagando sobre sus necesidades, lo traslada todo al 
departamento pertinente, si es necesaria la realización de proyecto, traspasa la información a los arquitectos y 
delineantes, si, de lo contrario no es necesario la realización del mismo, se transfiere la información al 
departamento de estudios. 
 
 El departamento de proyectos se encarga de la realización de inspecciones técnicas, certificados 
energéticos, cédulas de habitabilidad, diagnosis estructural, y proyectos, ya sea edificación, instalaciones, 
o interiorismo. Se intenta minimizar los plazos de entrega de los trabajos, negociar con patrimonio para 
que las intervenciones a realizar sean las más fructíferas para el cliente y realizar cada intervención en 
sintonía con el cliente final para su satisfacción. 
 El departamento de estudios se encarga de la realización de presupuestos, haciendo un estudio 
exhaustivo de cada partida, para lograr el precio más competitivo con calidad en su ejecución y un 
correcto acabado. Este estudio se realiza solicitando precios a varias casas de materiales y pidiendo 
paralelamente valoración de las partidas a diferentes colaboradores. 
 
Cuando el presupuesto está elaborado y supervisado, el técnico comercial se encarga de presentarlo y explicarlo 
al cliente, en el caso de que sea un presupuesto complejo, un jefe de obra acompaña al técnico a la reunión con 
el cliente. Cuándo éste está de acuerdo con las actuaciones y el precio de las mismas se firma un contrato, en el 
cual se acuerdan las formas de pago de las obras. 
 
 
Aquí es dónde Orbitalia destaca, en el contexto actual, tanto un cliente particular como una comunidad de 
propietarios, puede encontrarse con serias dificultades para afrontar el coste de unas obras. Orbitalia ofrece 
financiación a los clientes, dependiendo del importe de las obras la financiación se concede a más o menos largo 
plazo. A partir de ciertas cantidades se cobra un pequeño interés, de un 5%.A parte, tramitan préstamos blandos 
de la administración y se hacen estudios de ingresos publicitarios para el edificio. 
Una vez se han pactado estas formas de pago, la obra pasa al departamento de estudios y proyectos, esta vez, 
para tomar la decisión, junto con los jefes de obra, de si la actuación se ejecutará con personal propio o se 
subcontratará. Sea cual sea la decisión se elabora un planning de ejecución. 
 El departamento de proyectos se encarga de: En el caso de que sea necesario, se realiza el proyecto y la 
obtención de licencias. Se hará un proyecto y será visado por el colegio y en el Ayuntamiento.  
Una vez finalizado el proyecto básico se procede a la obtención de la licencia. Esta se hace a través de la 
oficina virtual del Ayuntamiento, donde el resultado puede ser: 
 
i. “Assabentat”: siempre que no se hagan cambios estructurales, reformas que no afecten 
la fachada, patios de luces, zonas comunitarias o cubiertas ni tejados. Es totalmente 
gratuito y las obras tienen que acabar durante los 3 meses posteriores a la fecha de 
comunicación al Ayuntamiento, que es la fecha del inicio de las obras. 
ii. Comunicado inmediato: El interesado puede empezar las obras una vez que se ha 
entregado toda la documentación. Las obras tienen que acabar durante los 6 meses 
posteriores a la fecha de inicio que conste en la solicitud del permiso. 
iii. Comunicado diferido: El interesado puede iniciar las obras un mes después de entregar 
la documentación (y abono de las tasas e impuestos). Las obras tienen que acabar 
durante los 6 meses posteriores a la fecha de inicio que conste en la solicitud del 
permiso. 
iv. Licencia: El Ayuntamiento analiza y verifica la adecuación del proyecto a la normativa y 
resuelve la concesión o denegación de la licencia. La duración del procedimiento general 
es de dos a tres meses. El plazo para el inicio de las obras no será superior a un año y el 




 Paralelamente, el departamento de ejecución junto con estudios, detallan el planning de ejecución de 
trabajos. En el caso de que se desarrollen con personal propio se hace una previsión de los materiales 
que se necesitarán para empezar a solicitar precios y disponibilidad de los mismos. Si se decide realizar 
con algún colaborador externo, se piden diferentes precios para la subcontratación de los trabajos, 
teniendo en cuenta el margen de beneficio de Orbitalia. 
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Durante la ejecución de los trabajos, el departamento de estudios hace un análisis de costes de las obras, para 
tener siempre actualizado el margen de beneficio con el que se está trabajando. 
 El departamento de ejecución hace un seguimiento de los trabajos, siguiendo siempre un criterio de 
calidad en la ejecución de los mismos. 
 Paralelamente, se dispone de un departamento de contabilidad y financiero que se encarga de tener al 
día la facturación de la empresa, tanto las facturas emitidas como las recibidas. Reclamando, junto con el 
departamento de calidad, los cobros a los clientes y los pagos a los industriales. 
Como se ha intentado detallar, Orbitalia es una empresa muy organizada y cada parte del proceso es importante 
para un resultado óptimo en el mismo. 
























Boca a boca 
Contacto con 
cliente 
Visita al edificio y redacción 
propuesta 


















Orbitalia Servicios Integrales S.L        






PROYECTO FINAL DE GRADO 2013-2014 
CIENCIAS Y TECNOLOGÍAS DE LA EDIFICACIÓN 
 
Alumna: Patricia García Menacho 
Tutor: Emilio Hormias Laperal 
Prácticum Orbitalia Servicios Integrales, S.L 
 
A continuación se detalla, el proceso llevado a cabo en cada proyecto u obra, en cada caso se han detallado los 
puntos que se consideran más importantes para definir el proceso de obra o proyecto. Pero los principales 
apartados de cada detalle de proyecto/obra son: 
1) Descripción del edificio – En este apartado se define:  
a. El edificio,  
b. Año de construcción,  
c. Tipología  
d. Superficie según catastro 
 
2) Actuaciones presupuestadas – Se explican las actuaciones que se presupuestan, según el 
informe previo que proporciona el técnico comercial de la empresa al departamento de 
estudios. O bien, es el mismo departamento de estudios el que se desplaza al edificio en 
cuestión a realizar las mediciones pertinentes. 
El informe a rellenar es un informe tipo creado por la empresa, dónde se piden los siguientes 
parámetros: 
a. Situación 
b. Objeto del encargo 
c. Promotor 
d. Necesidades de la finca (Detección de los diferentes procesos patológicos que sufre el 
edificio) 
e. Espacio para la realización de un croquis 
f. Enumeración de resumen de las posibles partidas a ejecutar 
g. Enumeración de documentos anexos que se aportan al informe (ITE, cedula de 
habitabilidad, planos de arquitecto externo a la empresa, etc.)  
 
3) Tiempo y orden previsto ejecución trabajos: 
Posterior a la aceptación del presupuesto conjuntamente el jefe de obra, el encargado y el 
técnico del departamento de estudios (encargado de la supervisión de la obra y ejecución de 
los trámites administrativos que requiera la misma), se reúnen para evaluar las partidas 
críticas, que posteriormente son las que marcaran el tiempo de ejecución de los trabajos. Se 
detalla un orden de actuación para cada una de las partidas y se realiza un diagrama de Gantt 
con el cual se define el camino crítico de la obra.  
Este proceso, permite estudiar si la elaboración del presupuesto ha sido correcta y detectar a 
priori los posibles errores cometidos. 
 
4) Participación intervención: 
En cada una de las obras estudiadas en el presente proyecto, se detalla  mi colaboración en 
cada proyecto u obra. En el caso de haber colaborado en fase de proyecto se adjuntarán los 
planos correspondientes (únicamente se aportan los planos en los que he colaborado). Si, de lo 
contrario, no he participado en la fase de proyecto, se realiza una explicación exhaustiva de las 





5) Documentación gráfica: 
En este apartado se adjuntar (solo en los casos en los cuales he colaborado en 
parte o en la totalidad de la ejecución de los mismos): 
a. Diagrama de Gantt por partidas 
b. Planos de proyecto  
 
6) Seguimiento de obra: 
Realización de un resumen técnico de la ejecución de los trabajos que he 
tenido oportunidad de participar, con la explicación de las diferentes soluciones 
constructivas que se han decidido en el transcurso de las visitas de obra. 
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1. TIPO DE INTERVENCIÓN: 




Realización de nueva 
 impermeabilización de cubierta 
plana no transitable acabado de 












6. FECHA INICIO 
Desde 02/09/2013 
 




- Visitas a la cubierta con 
diferentes industriales 





A)  DESCRIPCIÓN DEL  DESCRIPCIÓN DEL EDIFICIO 
 
Se trata de un edificio situado a la calle Nicaragua, emplazado en la localidad de Barcelona 
con código postal 08029, con acceso por fachada principal en la calle 
Nicaragua, con Referencia Catastral  
7922414DF2872D0004AO 
Las obras descritas en este proyecto consisten de 
rehacer una cubierta. 
A petición de la Comunidad de Propietarios de la calle 
Nicaragua núm.128-138, se proyectan y programan 
los trabajos necesarios para la rehabilitación de las 
diversas patologías y deficiencias constructivas que se 




Cubierta comunitaria: En la actualidad la cubierta 
comunitaria está formada por una cubierta invertida con 
protección de grava, no transitable con una lámina 
de impermeabilización asfáltica y un aislamiento térmico 
a base de paneles de poliestireno extruido. 
 
Caja de escalera: Está formada por fábrica de ladrillo de 
15-20cm aproximadamente y su acabado es enlucido de 
mortero. 
Su cubierta es plana no transitable. Ésta cubre la parte 




La previsión del orden de ejecución de trabajos es la siguiente: 
- Trabajos previos de eliminación de grava actual 
- Desmontaje de aislamiento térmico de poliestireno expandido para su posterior recolocación, 
se aprovecharan todas las placas en buen estado y se repondrán el resto. 
- Eliminación de la membrana de impermeabilización. 
- Ejecución de nuevas capas de cubierta invertida. Formación de mimbeles y cubremuros 
- Reparación de caja de escalera y shunt 
- Colocación de nuevos soportes claraboya y sellado de la misma 
- Sustitución puerta de caja de escalera 
- Reparaciones de grietas en caja de escalera 
- Pintado de caja de escalera y de estructura metálica 
El tiempo previsto para los trabajos es de tres meses. Del 2 de Septiembre al 2 de Diciembre 
 
 
En esta ocasión, no he participado en el proyecto, ya que lo ha ejecutado un arquitecto externo 
a Orbitalia. 
Inicialmente he realizado visitas con los industriales, explicando los trabajos a desarrollar para 
colaborar posteriormente en la subcontratación de la obra. Cada industrial, detecta diferentes 
puntos a discutir en el presupuesto y hace sus propias mediciones. Las mediciones con las que 
Orbitalia realizó el presupuesto antes de la adjudicación de la obra, venían del arquitecto 
externo, y no fueron a comprobarlas. Orbitalia firmó un “llaves en mano” y esta obra fue difícil 
de subcontratar por este motivo, faltaban 300 m2 de cubierta en las mediciones del proyecto. 
Una vez subcontratada la obra, he realizado varias visitas de obra y posteriormente redactado 
un informe de las mismas, comentando la toma de decisiones en la visitas por parte de los jefes 
de obra y la DF. 
En las visitas de obra he visto actuaciones varias como: 
- Impermeabilización de cubierta, incluso en puntos conflictivos como encuentro con 
paramento vertical 
- Colocación de lámina EPDM 
- Prueba de estanqueidad 
 
 
A continuación se adjunta la siguiente documentación gráfica: 
- Planta cubierta 
- Detalles constructivos de cubierta. 
DESCRIPCIÓN DEL EDIFICIO 
ACTUACIONES PRESUPUESTADAS 
TIEMPO Y ORDEN PREVISTO EJECUCIÓN TRABAJOS 
PARTICIPACIÓN EN LA INTERVENCIÓN 
DOCUMENTACIÓN GRÁFICA 
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Los trabajos se inician con la colocación de una línea de vida. Se continúa con el 
levantamiento y limpieza de material existente sobre una tercera parte de la 
cubierta. 
Durante la primera visita de obra se comentan algunas soluciones en los puntos 
conflictivos de la cubierta, realizando “insitu” detalles constructivos a mano alzada. 
 
Comentan la posibilidad de proteger el EPDM contra los rayos de sol y daños 





En la primera fotografía podemos ver los operarios protegidos con la línea de vida. 
La segunda fotografía muestra el tercio de cubierta el cual se despejó de grava y por 
último fotografía de un sumidero conflictivo para la colocación del EPDM. 
 
Tras una noche de lluvia se detectan zonas con mala pendiente, dónde se acumula 
agua y se mantiene la humedad durante tiempo prolongado. Con una manguera se 
intentan localizar estos puntos. Se discute la posibilidad de rehacer las pendientes, 
aunque esto no está contemplado en presupuesto y lo que se firmó con los clientes 
es un “llaves en mano”. Tras las pruebas se detecta que hay zonas en las que se 






Finalmente, se toma la decisión, de que a 
pesar de ser una partida no cobrable, se 
repararán las pendientes de la cubierta antes 
de colocar el EPDM. 
Como indica el planning, se acopia el material 
retirado del primer tercio de la cubierta, en 
otro tercio de la misma. 
 
Se realizan los trabajos de regatas en paramentos 
verticales y laterales de shunts para recibir y sellar 
el EPDM. 
Las tuberías de gas se sujetas mediante dados de 




Continúan por los trabajos de impermeabilización de las cajas escalera. Se detectan deterioros perimetrales en 
las mismas, la reparación de éstos tampoco estaban incluidos en el presupuesto. 
Se repican y reconstruyen las partes deterioradas. En algunos puntos hay grietas 
que deben graparse, para ello se suministran unas varillas de acero inoxidable de 
diámetro 6, y un metro de longitud, dobladas en cada extremo 5 cm para paredes 
de 15 cm de espesor. Las barrillas se empotran en la pared con un taladro y SIKA 
ANCHOR FIX 3 y se rellena lo repicado con mortero SIKATOP 122.  Se colocan 3 
grapas por cada ml. 
 
Posteriormente a la impermeabilización de la cubierta de las 3 cajas de escalera, hacen una prueba de 
estanqueidad, llenándolas con agua durante 24 horas. La prueba da un resultado positivo. 
 
Se comprueban las nuevas pendientes de la cubierta del edificio (el primer tercio despejado) para la posterior 
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Una vez colocado el EPDM se procede a 
realizar la prueba de estanqueidad de la 







Se revisan los puntos críticos de la cubierta y las 
soluciones que se dieron inicialmente, a ver si se 
han ejecutado correctamente. Para 
posteriormente rellenar las regatas. 
 
Una vez acabada la prueba de estanqueidad y 
rellenas las regatas, se recoloca el aislamiento 
térmico en dos capas). Se suministra una nueva 
capa y encima de ésta se coloca otra capa con el aislamiento antiguo. 
Se detecta falta de material antiguo (EPS) suficiente para ejecutar la segunda capa 
de aislamiento. Es el resultado de material deteriorado por los años. Se compran los 
metros que faltan. 
El EPS colocado el tipo “Roof mate” de 4 cm, y se coloca sobre una capa de 
geotéxtil. 
 





Tras la ejecución del primer tercio de la cubierta se procede a hacer el segundo tercio, pasando la junta de 




Al desmontar esta parte de la cubierta se descubren actuaciones anteriores realizadas a parches, con poca 
profesionalidad. Parches de tela asfáltica pegados al aislamiento térmico y pinturas de varios tipos. 
 
 
Se ejecutan los trabajos igual que en la primera fase. 
Se empiezan a ejecutar los mimbeles de la primera fase. Éstos se realizan con rasilla cerámica 28*14. Se piden los 





Se empieza a ejecutar el tercer y último tramo de la cubierta.  
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El arquitecto externo prepara un plano para enseñar a la comunidad de propietarios  (fotografías 1 y 2) de los trabajos realizados hasta la fecha 18 de Octubre y hasta la fecha 28 de Octubre. Consigue así 
demostrar que se en la segunda fase de la obra se ha conseguido recuperar los retrasos de la primera 
 
Fotografía 1  
Fotografía 2 
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1. TIPO DE INTERVENCIÓN: 
Rehabilitación fachadas y patio 
 
2. DESCRIPCIÓN 
Rehabilitación de fachada principal, 
posterior y patio (1º 1º y 1º 2ª). 
Muro interior de cubierta y refuerzo 











6. FECHA INICIO 
Desde 30/09/2013 
 





- Visitas con diferentes 
industriales 
- Adjudicación 




A)  DESCRIPCIÓN DEL  DESCRIPCIÓN DEL EDIFICIO 
 
Edificio situado en la calle Industria núm.291, perteneciente a la 
localidad de Barcelona con código postal 08041, con acceso por 
fachada principal en la calle Industria, con Referencia Catastral 
1653403DF3815D0002HM 
 
Podemos ubicar la construcción original aproximadamente sobre 
el año 1920, por lo que conforme con la Normativa actual de 
conservación de patrimonio, debería poseer el certificado de 
solidez de las fachadas principal, posterior, patois de luces 
laterales y cubierta.  
 
Edificio entre medianeras compuesto por Planta Baja y una planta 
tipo. La cubierta es transitable, azotea a la catalana. Desde el 
punto de vista estructural, según inspección visual, paredes de 
carga de tocho macizo de 15 cm las interiores y de entre 30 y 45 cm las exteriores. Forjado 
unidireccional a base de perfiles metálicos IPN 120 cada 70 cm. Y bovedillas in situ con ladrillo 
macizo tomadas con mortero de cal. 
 
- El edificio presenta una fachada principal que da en la calle Industria y 
que forma chaflán con el passatge Travessera. Alrededor de puertas y 
ventanas existe un recrecido hecho con pasta de mortero con una finalidad 
decorativa. 
Las puertas de acceso a las viviendas de planta baja y de acceso a la 
escalera y todas las balconeras son de madera, contiene persianas 
enrollables. Las ventanas de planta baja tienen unas rejas de hierro 
pintadas. 
La fachada está coronada por una cornisa y sobre de esta encontramos la 
barandilla de la terraza/cubierta formada por un murete de obra de un 
metro aproximadamente de altura, enlucido y pintado. 
 
- La fachada posterior da al passatge Travessera, queda dividida en 
diferentes niveles creados por los patios/terrazas interiores. La 
fachada queda reculada un metro aproximadamente a nivel de dos 
metros de altura de la calle. Con este retranqueo se produce un 
pequeño techo cubierto por unas placas de fibrocemento. En esta 
fachada se ven instalaciones de cableado eléctrico, tubos de 
saneamiento y una unidad exterior de aire acondicionado.  
La fachada está coronada por la barandilla de la terraza/cubierta 
formada por un murete de obra de un metro aproximadamente de 
altura, enlucido y pintado. 
 
- El patio interior, visible desde fachada posterior, queda formado por las 
viviendas del primero primera y primero segunda. El cierre de fachada es 
de pared de obra de fábrica de ladrillo macizo y su acabado está formado 
por un enlucido de mortero con acabado pintado.  
Las instalaciones que se observan son bajantes de aguas pluviales de 
fibrocemento y tubos de extracción de humos de cocinas. 
El patio queda dividido en las dos viviendas por un pequeño murete de 5 
centímetros aproximadamente, y tapado por un pequeño techo formado 





Orbitalia realiza una ITE, en la cual se reflejan las siguientes patologías: 
 
- Grietas interiores en paredes de carga: En la pared maestra que soporta el formado, 
grieta en forma de V invertida. El pavimento de esta zona presentar ligeras 
deformaciones, motivadas por asentamientos diferenciales 
- Perfiles IPN con alto índice de corrosión: En la zona posterior del inmueble. 3 viguetas 
metálicas en el vano derecho que han perdido sección, no garantizan estabilidad del 
edificio 
- Sustitución de tramos de bajantes afectados: existe un bajante de fibrocemento, 
correspondiente a la evacuación de los lavabos, que presenta algunas zonas con falta de 





- Actuaciones fachada principal: Se prevé montar un andamio en fachada principal y 
realizar trabajos de repicado de revestimientos muros, revoco de los mismos con mortero de 
reparación. Grapado de grietas existentes con grapas de acero de diámetro 6 mmm de 40 cm de 
longitud, dobladas 5 cm en sus extremos en las paredes de 15 cm y dobladas 10 cm en la 
paredes de 30 cm. Repicado de cornisa y reconstrucción de la misma, coronación con 
vierteaguas. 
Saneado de cantos de forjado, picado del pavimento balcones y nueva pavimentación de los 
mismos. 
Limpieza de fachada con agua a presión, pintado de fachada principal y balcones con pintura 
siloxánica. 
Extracción de viga pescante (previo permiso patrimonio) 
 
- Actuaciones en fachada posterior: Se coloca un andamio móvil como elemento de 
protección para la realización de los trabajos por verticales. Se repica el revestimiento 
DESCRIPCIÓN DEL EDIFICIO 
INFORMACIÓN ITE  
ACTUACIONES PRESUPUESTADAS 
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del muro y se reconstruye con  mortero, dejando un acabado liso. Grapado de grietas y 
posterior reconstrucción de la zona. Limpieza de fachada con agua a presión. Fijador y 
pintura siloxánica. 
 
- Actuaciones en patio interior: Las actuaciones en patio interior se realizarán con 
trabajos verticales. Repicado de revestimientos y reconstrucción con revoco liso. Lavado 
del patio interior con agua a presión para posterior pintado con pintura siloxánica 
autolimpiable. 
 
- Se realizaran actuaciones en el muro de cubierta tales como repicado del mismo, 
acabado con mortero liso, limpieza con agua a presión y pintado con pintura siloxánica. 
 
- Actuaciones en fachada lateral: Se realizará un repicado de las zonas afectadas, y un 
refuerzo estructural del lintel de la ventana con una viga UPN-140. Revoco de la zona 





La zona de actuación y el orden previsto de la misma es:  
- Inicio de la obras en fachada principal, con una superficie de 243 m2 
- Fachada posterior con superficie de actuación de 160 m2 
- Fachada lateral con una superficie de actuación de 2 m2 
- Fachadas de patio interior con superficie de 60 m2 
- Por último, se realizarán las obras en muro interior de cubierta en fachada posterior, 
aproximadamente en 27,70 m2 
 
El tiempo previsto para los trabajos es de aproximadamente tres meses. Del 30 de Septiembre 





Cuando llegué a Orbitalia, la arquitecta ya había realizado la Inspección Técnica del Edificio, y 
tuve la oportunidad de colaborar en la realización de planos. 
Para poder subcontratar los trabajos, realicé visitas al edificio con diferentes industriales 
(acompañada de un jefe de obra). Una vez allí explicábamos de forma detallada los trabajos a 
realizar y ellos tomaban las mediciones pertinentes para pasarnos un presupuesto de la 
ejecución de los trabajos. 
He realizado 3 visitas de obra durante la ejecución de los trabajos, por lo que prácticamente he 
visto desarrollarse todas las fases de la obra y la he visto evolucionar de una forma positiva 
En las visitas de obra he visto actuaciones varias como: 
- Limpieza de fachada con agua a presión, tanto desde el andamio como por trabajos 
verticales 
- Pintado de paramentos verticales con pintura siloxánica 
- Colocación de vierteaguas 
- Pasivado de armaduras 
 
 
A continuación se adjunta la siguiente documentación gráfica: 
- Plano de demoliciones 




TIEMPO Y ORDEN PREVISTO EJECUCIÓN TRABAJOS 
PARTICIPACIÓN EN LA INTERVENCIÓN 
DOCUMENTACIÓN GRÁFICA 
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Se iniciaron los trabajos con el montaje del andamio 
tubular, se monta un andamio “tipo 1” ya que la acera 
es de más de 2 m de ancho, según el “Manual de 
andamios. Movilidad y accesibilidad” editado por el 
Ayuntamiento de Barcelona en Mayo de 2007. El 
andamio debe tener un ancho mínimo de 90 cm y una 
altura mínima de paso peatonal de 2,10 metros 
 
Se realizan trabajos de repicado de revestimiento existente con medios manuales y 
mecánicos. Se realiza grapado de grietas, mediante barras de acero inoxidable de 6 mm 
de diámetro, 40 cm de longitud y aproximadamente 10 cm de patilla. Se colocan en la 
llaga de la pared de fábrica agrietada haciendo previamente un vaciado de la llaga de 3 
cm de profundidad como máximo. A continuación la llaga se limpia de polvo con aire a 
presión y se humidifica con pincel impregnado de agua. Se llena la 1ª mitad de la llaga con 
SIKA TOP 122, se coloca la barra, y se rellena la 2ª mitad de la llaga con SIKA TOP 122. 
Para encastar las patillas a la pared, se hace previamente un taladro de diámetro 12 mm, 
que se maciza una vez colocada la barra con SIKA ANCHOR FIX 3. Las grapas se colocan 









Se realiza un repicado del cubremuros de rasilla cerámica, ubicado en 
murete de cubierta. Se repica el 60% de la cornisa superior, se forma 
posteriormente enfoscado maestreado de 10 mm de espesor con 
mortero de cemento m-7,5. Se corona el muro anteriormente 
repicado con nuevo vierteaguas de rasilla cerámica con doble goterón. 
 
 
Se realiza un saneado de los cantos de forjado, de las zonas deterioradas, repicando 
hasta encontrar base firme, se reconstruye con SIKA Monotop 612. Dejando un 
goterón en la cara inferior mediante berenjeno insitu. Si se llega a descubrir la 
armadura hay que pasivarla y colocar un puente de unión  
 
Aplicación de agua a presión con productos químicos que no perjudican las superficies 
tratadas, eliminando la suciedad. Gracias a esta limpieza de fachada también hace que los 
revestimientos que no están bien adheridos se desprendan. 
 
 
No estuve presente en la realización de los trabajos del muro interior colindante con fachada principal, pero en 
este únicamente se realizaron trabajos de repicado y reconstrucción y limpieza con agua a presión del mismo. 
 
Se realizó un refuerzo estructural en un dintel de una ventana, colocando una viga UPN-140 en el mismo, 
mediante la colocación en los extremos de cuatro pletinas de 400*50 mm fijadas al paramento con tacos 
químicos. 
 
Ese mismo día en el interior de la viviendas se realizan reparaciones de yeso y pintado de paramentos. 
 
En la fachada posterior se realizan trabajos similares a la principal, grapado de grietas y limpieza de la misma, 
repicando y reconstruyendo las zonas en mal estado. Una vez acabados estos trabajos se procede al pintado de la 
fachada con pintura siloxánica. 
 
Por último se realizan los trabajos en los patios interiores, éstos se hacen sin andamio por lo que es necesaria una 
empresa especializada en trabajos verticales. Se empieza con repicado y reconstrucción de paramentos y se realiza 
una limpieza con agua a presión de los mismos. Posteriormente se pintan con pintura siloxánica, que tiene la 
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1. TIPO DE INTERVENCIÓN: 
Reforma integral interior 
 
2. DESCRIPCIÓN 
Resforma integral de un restaurante 
existente, ampliacion de licencia de 












6. FECHA INICIO 
Desde 30/05/13 
 




- Levantamiento de planos As-Built 
- Visitas de obra 
- Soporte a los industriales 
- Pedidos de material 
- Elaboración presupuesto “extras” 
 
 
A)  DESCRIPCIÓN DEL EDIFICIO 
El local objeto de este proyecto, tiene una superficie construida de 
334 m2 y se encuentra en los bajos de un edificio plurifamiliar, 
construido en 1890, con una superficie de solar de 383 m2 y una 
superficie construida total de 1299m2. Consta de planta baja más 
5 plantas con un total de 8 viviendas. El acceso al local es desde la 




El proyecto inicial está muy poco desarrollado, cuando llegué a Orbitalia ya estaba realizado, 
pero la memoria del mismo no aportaba prácticamente ninguna información, las instalaciones 
en general no estaban definidas y esto es muy problemático en obra. 
Durante la ejecución de la obra prácticamente se han ido definiendo todos los puntos que 




Las obras descritas en el proyecto se refieren a actuaciones a efectuar en 
la reforma y adecuación de un local para poder implantar la ampliación de su actividad. El local 
dispone de una licencia de Restauración Mixta (con un proyecto legalizado de restaurante) y se 
quiere ampliar la licencia a restaurante-bar. 
La reforma consiste en: 
- Espacio 1: formación de un espacio al acceso del local consistente en unas mesas para servir 
almuerzos. 
- Espacio 2: formación de barra para poder servir bebidas y tapas. 
- Espacio 3: zona de sofás para poder servir copas. 
- Espacio 4: zona de mesas para poder servir comidas. 
- Espacio 5: zona de servicio, reforma total de la cocina, almacén y zona de residuos. 
Reubicación de servicios para los clientes al final del local y pequeña zona para el personal. 
Relación de superficies útiles: 
-Acceso: 12.85m2 




-Zona baños: 9.21m2 
-Baño personas discapacitadas: 4.60m2 
-Pasillo: 22.48m2 
 
La previsión del orden de ejecución de trabajos es la siguiente: 
- Trabajos previos demolición y recogida de escombros. 
- Trabajos de paletería: Levantamiento de divisorias pasillo evacuación, ejecución barra, etc. 
- Ignifugación 
- Instalación de agua / electricidad / ventilación / climatización 
- Falso techo acústico (decorativo) 
- Divisiones interiores de yeso laminado 
- Pavimentos y alicatados. 
- Instalación de luminarias tipo “downlight” y decorativas 
- Instalación de aparatos sanitarios 
- Carpintería metálica 
- Carpintería de madera 
- Revestimientos y acabados 
- Vidriería 
- Equipamientos 
- Elementos de decoración y otros 
 
El tiempo previsto para los trabajos era de dos meses, dicho “planning” no pudo nunca 
cumplirse por los cambios que se han hecho durante el proceso de ejecución, y una serie de 
extras que han surgido 
 
B) PARTICIPACIÓN EN LA INTERVENCIÓN 
En todo el proceso de me he encargado de hacer las modificaciones en los planos de proyecto, 
para poder finalizar la obra con un As-built completo y correcto. 
Se han realizado muchos cambios en el proyecto inicial, tanto por afectaciones de normativa 
que no se habían contemplado en el mismo, como por exigencias de los clientes, que al ver 
como se iba desarrollando la obra proponían cambios. 
He colaborado en la subcontratación de los industriales, haciendo visitas a obra con cada uno 
de ellos para detallar los trabajos a realizar, siempre acompañada por un jefe de obra o por la 
dirección facultativa. 
He realizado/participado en los siguientes procesos: 
Esta obra es buena para puntualizar y hacer hincapié en la importancia de tener un proyecto 
bien definido y detallado, para poder transmitírselo al cliente antes del inicio de las obras y 
evitar así, tantas modificaciones sobre la marcha. 
He podido valorar la necesidad de la supervisión de los trabajos por un jefe de obra con criterio, 
que sea capaz de transmitir al industrial las tareas a realizar y dejar claros los tiempos de 
ejecución de las mismas. Ya que la consecuencia de que uno de ellos no cumpla dicha tiempos, 
es el retraso de todo el resto de trabajos. 
 
 
DESCRIPCIÓN DEL EDIFICIO 
ACTUACIONES PRESUPUESTADAS 
TIEMPO Y ORDEN PREVISTO EJECUCIÓN TRABAJOS 
PARTICIPACIÓN EN LA I TERVENCIÓN 
PROYECTO 
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En las visitas de obra he visto actuaciones varias como: 
- Ejecución pavimento de resinas 
- Colocación de parquet y gres porcelánico 
- Colocación de cerramientos de pladur con sus respectivas carpinterías 
- Proceso de construcción de pasillo de evacuación y la forma de pasar instalaciones por 
el mismo.  
 
 
A continuación se adjunta la siguiente documentación gráfica: 
- Plano de estado actual 
- Plano de demolición/obra nueva 
- Plano de compartimentación 
- Plano As-Built 
- Plano detalle barra 
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PLANO ESTADO FINAL 
PLANO ESTADO INICIAL 
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  PLANO DEMOLICIONES Y OBRA NUEVA 
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ELEMENTOS DE COMPARTIMENTACIÓN 
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  PLANO AS-BUILT 
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PLANO DETALLE DE BARRA 
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PLANO DESPIECE EQUIPAMIENTOS 
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El inicio de la obra, comenzó con trabajos previos. Anulando todas las instalaciones del 
restaurante que se encontraba en funcionamiento hasta el traspaso del local. Se 
desmontaron los aparatos sanitarios y la cocina. No se podía aprovechar nada de lo 
existente, estaba todo en mal estado. Las carpinterías tenían termitas.  
Se hizo la demolición de toda la tabiquería interior, con su retirada de runa, y cuando el 
local se encontraba completamente vacío, se subcontrató un servicio especialista en 
desinfección y desratización del local. 
 
Posteriormente, se empezó la instalación de saneamiento, que sufrió varias modificaciones, 
la primera, que dio lugar justo en mi entrada a la empresa, fue por un error en el diámetro 
del tubo de PVC. Que según cálculos se había previsto un diámetro 125 y posteriormente el 
jefe de obra decidió modificarlo por un diámetro 200. El segundo cambio del saneamiento 
fue a raíz de una visita del cliente a obra, en la cual vio dónde se colocarían los sanitarios 
según la instalación y quiso cambiarlos de lugar. 
 
Primeramente se contrata una empresa 
especializada para realizar la ignifugación de las 
viguetas (fotografía 1). 
 
La ignifugación se hace con el objetivo de 
aumentar la resistencia al fuego de las viguetas. 
 
En este caso se ha está realizando la proyección 
de perlita sobre las viguetas metálicas del local 
como protección pasiva contra incendios.  
Esta perlita se aplica mediante una máquina mezcladora automática de proyección por vía 
húmeda con bomba helicoidal, y una vez proyectado, tiene un aspecto de color blanco 
marfil.  
Es así como se consigue una protección contra el 
fuego según marca la normativa de EI-120. 
 
A la vez que el personal de la plantilla de Orbitalia 
realizaba trabajos de paletería en el local, entra un 
industrial especializado en instalaciones, que aporta 3 
trabadores, encargados de realizar las instalaciones de 
electricidad, agua, gas, climatización y ventilación. 
 
A la vez que se realizan dichas instalaciones a cargo de 
la subcontrata, Orbitalia continúa la obra con la 
formación de un armario de obra para el cuadro 
eléctrico, con puertas RF. Se hizo el cerramiento del nuevo pasillo de evacuación que da acceso al vestíbulo del edificio medianero 
(Fotografía 2). 
 
Revoco de mortero y enyesado de las paredes de obra. 
 
El local está situado entre paredes medianeras, con lo cual únicamente hubo que hacer una apertura al exterior, que comunica con 
el patio trasero. 
 
En dicho patio se realizan revocos de mortero en las paredes, se realiza la formación de pendientes, y se coloca un nuevo sumidero. 
 
Posteriormente, se realiza la rampa de acceso al local, cumpliendo la pendiente máxima para acceso a 
personas discapacitadas. 
 
Todas las divisorias del local, se realizan con placas de yeso (en adelante pladur). Se colocan diferentes 
tipos de pladur en función de la utilidad de la estancia que crean. 
 
Tocando la medianera se han colocado placas de pladur  (yeso y celulosa) con sistema multicapa de 
insonorización. 
En el local, se utilizan placas resistentes al fuego con sistema multicapa de insonorización en algunas 
estancias, y divisorias sólo con aislamiento acústico. 
 
Se hizo una prueba de insonorización del local i vieron que se 
superaba el máximo de decibelios permitidos, por lo que se 
decidió colocar un falso techo acústico, formado por placas perforadas decorativas, sobre las 
placas una capa de lana mineral, todo montado sobe una estructura de perfiles metálicos 
galvanizados. En zonas húmedas, falso techo hidrófugo de Pladur WA13, en zonas de residuos 
y evacuación se colocan placas resistentes al fuego EI90. En zonas de comedor se colocan 
placas de pladur sin ningún tratamiento especial fonoabsorbente. 
 
A continuación entró el industrial encargado del suministro y colocación de pavimentos y 
alicatados. Se coloca gres porcelánico en la entrada del local, zona de barra, pasillo de acceso 
a terraza y en la terraza. El gres porcelánico debe ser de tipo antideslizante, según normativa, 
en la zona de entrada. En el comedor se coloca parquet ignífugo, que  se instala sobre un 
foam, que consiste en una lámina de espuma de poliuretano, que actúa como aislante 
acústico, térmico e impermeabilizante. Por último, en la cocina, zona almacén y residuos, se 
coloca pavimento de resinas epoxi, sobre un recrecido de mortero que permite igualar los 
espesores de los diferentes pavimentos. En el pavimento de resinas, por normativa de 
sanidad, se colocan medias cañas para facilitar la limpieza del mismo. 
 
Los alicatados en cocina, almacén y residuos son de baldosa cerámica blanca formato 20x20 cm. En el baño gres porcelánico negro 






SEGUIMIENTO DE OBRA 
Fotografía 5 
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Los demás paramentos se revisten con pintura plástica lisa y metalizada según la zona 
Se coloca el mármol de la barra, y un aplacado de melanina en la misma. Se suministran y 
colocan estanterías de madera en el interior de la barra. 
Se instalan los nuevos aparatos sanitarios y se empieza a colocar mobiliario de cocina y 
almacén. Los instaladores realizan la instalación de sonido, imagen, datos y vigilancia, y van 
finalizando a su vez los últimos matices a las demás instalaciones. Regulación de 
“downligths”, instalación de tiras de led regulables, etc. 
Se empiezan a realizar las pruebas del rótulo de entrada y su iluminación. 
Se colocan extintores según normativa. 
Se realiza la instalación de espejos por todo el local con sus respectivos marcos, se 
suministra y coloca toda la carpintería de madera. 
Se suministra y coloca la puerta acristalada, corredera automática de la entrada, fabricada 
con vidrio laminar 5+5. 
Se diseñan vinilos, con fotografías de Barcelona realizadas por un arquitecto de Orbitalia 
Por último, suministramos el mobiliario y la decoración del local, dejando todo limpio y 
preparado para la inauguración del mismo. 
EL día   30 de Septiembre vinieron a hacer la 
inspección (ECA), en la cual obtuvimos un resultado 
negativo, al superar los dBA estipulados según 
normativa. Uno de los motores de las máquinas de 
aire acondicionado, ubicado en la cubierta del edificio 
es el causante. Por lo que se decide realizar un 
cerramiento de pladur de las máquinas exteriores 
para reducir el ruido. 
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FOTOGRAFÍAS ANTES Y DESPUÉS DE LA ACTUACIÓN 
ARAGÓN 231 - Reforma integral restaurante con ampliación licencia        





PROYECTO FINAL DE GRADO 2013-2014 
CIENCIAS Y TECNOLOGÍAS DE LA EDIFICACIÓN 
 
Alumna: Patricia García Menacho 
Tutor: Emilio Hormias Laperal 
Prácticum Orbitalia Servicios Integrales, S.L 
 
 






























ARAGÓN 231 - Reforma integral restaurante con ampliación licencia        





PROYECTO FINAL DE GRADO 2013-2014 
CIENCIAS Y TECNOLOGÍAS DE LA EDIFICACIÓN 
 
Alumna: Patricia García Menacho 
Tutor: Emilio Hormias Laperal 
Prácticum Orbitalia Servicios Integrales, S.L 
 











   
URGELL, 96-102 – Rehabilitación fachada principal         






PROYECTO FINAL DE GRADO 2013-2014 
CIENCIAS Y TECNOLOGÍAS DE LA EDIFICACIÓN 
 
Alumna: Patricia García Menacho 
Tutor: Emilio Hormias Laperal 




1. TIPO DE INTERVENCIÓN: 
Reparaciones fachada principal 
 
2. DESCRIPCIÓN 
Rehabilitación de las diversas 
patologías y deficiencias 
constructivas que se han originado 











6. FECHA INICIO 
Desde 08/10/2012 
 










Edificio plurifamiliar entre medianeras formado por 
planta baja, principal más siete plantas y 
sobreático. El año de construcción, según catastro, 
fue en 1974. 
 
En planta baja, encontramos un vestíbulo, que da 
acceso a las diferentes viviendas de la misma. 
Contiene también el acceso al aparcamiento y un 
local comercial. Las otras plantas están formadas 
por viviendas, en cada rellano de la escalera 
encontramos cuatro viviendas. 
 
Según inspección visual, la fachada principal está compuesta de pared de obra de fábrica 
de ladrillo macizo sin cámara de aire, de 30cm de grueso. Su acabado es formado por un 
aplacado de piedra artificial vista y las aperturas están compuestas por perfilería metálica 
con persianas enrollables. En todas las plantas (menos la planta principal), existen unos 
balcones corridos. Los alféizares están formados por un murete de tochana de 45cm de 
altura aproximadamente y revestido por la parte exterior de aplacado de piedra y por la 
parte interior enlucido. Sobre este murete encontramos un vierteaguas cerámico y una 
barandilla metálica de unos 40-45cm de altura. La parte superior de los balcones están 
cubiertos por un falso techo de lamas de madera que sobresale por la parte inferior del 
aplacado de piedra de los cantos de balcones. Entre este falso techo y el aplacado se 





- Montaje y desmontaje de andamio metálico tubular. 
- Repicado del aplacado de piedra en cantos de balcones. 
- Reconstrucción de cantos de forjados y murete perimetral en balcón. 
- Revestimiento monocapa en murete perimetral de balcón. 
- Extracción de listón de madera. 
- Sustitución de aplacado por monocapa en los laterales de fachada. 
- Hidrofugado de monocapa- 
- Repicado de vierteaguas en balcones y mamparas, y sustitución de los mismos por  
nuevos vierteaguas de rasilla. 
- Colocación de nuevo vierteaguas en fachada- 
- Limpia de fachada con agua a presión. 
- Pintura entre canto de forjado de balcón y falso techo. 
- Barnizado de falso techo bajo balcones. 
- Limpieza y pintura de barandillas. 
- Sustitución de anclajes. 
- Repicado y reconstrucción (5% del total). 
- Restauración del aplacado de pilares en planta baja. 
- Extracción de toldos. 






El tiempo previsto para los trabajos es de un mes. Del 23 de Septiembre de 2012  al 28 de 




La obra se estaba ejecutando en mi incorporación al equipo, por lo que, no he tenido ocasión de 
colaborar en fase de proyecto.  
Mi colaboración ha consistido en la realización de visitas de obra, junto con la arquitecta y el jefe 
de obra de Orbitalia. 
Durante el proceso de ejecución han surgido diferentes contratiempos, como retrasos en el 
cumplimiento del planning y errores de presupuesto, que para poder solucionarlo se ha tenido 
que hacer una amplia búsqueda de materiales e industriales, ajustando al máximos sus precios 
para no caer en pérdidas. 
 
 
A continuación se adjunta la siguiente documentación gráfica: 
- Diagrama de Gantt 
- Plano de estado actual 
- Plano de demolición 
- Plano obra nueva. 
- Plano propuesta. 
DESCRIPCIÓN DEL EDIFICIO 
ACTUACIONES PRESUPUESTADAS 
DOCUMENTACIÓN GRÁFICA 
PARTICIPACIÓN EN LA INTERVENCIÓN 
TIEMPO Y ORDEN PREVISTO EJECUCIÓN TRABAJOS 
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Las actuaciones que se están efectuando en la fachada principal del edificio se ejecutan 
debido a varias lesiones detectadas en diferentes elementos de la misma. 
Antes de iniciar las obras, se procedió a 
montar en andamio metálico, que, según 
planning, se montará en 3 fases diferentes, ya 
que no se dispone de personal suficiente para 
ejecutarlo en menos fases. 
Se iniciaron  los trabajos con la extracción de 
las lamas de madera, situadas entre el falso 
techo y el canto de forjado de cada una de las 
plantas. Se extrajeron con cuidado, sabiendo 
que, según presupuesto, las que contienen 
desperfectos deben ser sustituidas. 
 
A continuación, se procede a la demolición del 
aplacado del canto del forjado de la fachada, picando el material de unión sin incluir la 
demolición de la base apoyo, con medios manuales. 
 
En cuanto a las barandillas, se extraen los 
anclajes actuales y se colocan los nuevos 
anclajes de acero inoxidable, similares a los 
existentes, en toda la longitud de las 
barandillas del edificio. Los barrotes oxidados 
se extraen y colocan los nuevos de acero, de 
características similares a la del estado actual. 
En cuanto a configuración: pasamanos 
rectangulares, montantes de perfil 
rectangular, largueros inferior y superior 
soldados a los montantes, los cuales, 
montantes anclados a la losa del balcón con 
pletinas rectangulares y tacos químicos de 
12mm de diámetro, con tornillos metálicos. 
La barandilla se pinta con dos capas de 
imprimación antioxidante y dos de acabado 
con esmalte sintético. 
La reparación de los cantos del forjado de hormigón armado en balcones se hace repicando 
el hormigón, saneando y cepillando de las armaduras con medios manuales, las armaduras, 
una vez descubiertas hay que pasivarlas y aplicar un puente de unión con mortero de 
resinas epoxi, aplicando una capa de imprimación anticorrosiva, posteriormente a este 
tratamiento, se reconstruye la parte afectada con mortero tixotrópico de reparación y con 
un revoco de mortero m-7,5. Se hace la formación de goterón a la parte 
inferior de las balconeras. 
El revestimiento del canto de los forjados y murete perimetral de los 
balcones se hace con mortero monocapa, de un espesor aproximado entre 
10 y 15mm, impermeable, compuesto por cemento portland, aditivos y 
cargas minerales. Este se aplica sobre los bloques de hormigón, colocando 
una malla de fibra en los encuentros con cantos y cajas de persianas. 
 
Las juntas de trabajo se realizan mediante ribetes de PVC. Estas juntas coincidirán con los 
elementos horizontales de la fachada para favorecer un correcto acabado estético.  
 
También se colocaran cantoneras metálicas con acabados de PVC en las aristas salientes 
para garantizar la durabilidad de estas.  
Una vez se ha aplicado el monocapa se colocan piezas de remate en el murete 
perimetral, mediante piezas de piedra artificial tomadas con mortero adhesivo. 
 
Antes de proceder a pintar la fachada, se limpian los paramentos verticales con agua fría 
a presión, trabajando por franjas verticales, de bajo a arriba, y enjuagando 
posteriormente de arriba abajo. Con este proceso se elimina la suciedad, la pintura que 
no esté muy adherida, así como las partes visibles de mohos y humedades. 
 
SEGUIMIENTO DE OBRA 
SANTA ROSA, 20 – Inspección técnica edificio.       
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1. TIPO DE INTERVENCIÓN: 
Inspección técnica del Edificio y 
Diagnosis estructural  
 
2. DESCRIPCIÓN 
Realización de inspección técnica 
del edificio (ITE) y diagnosis 




400,00.-€ ITE + 2.696,92€ Diagnosis 




Natalia Sancho Puig (Orbitalia) 
 
5. SITUACIÓN 
Esplugues de Llobregat 
Barcelona 08950 
 
6. FECHA ENTREGA  




- Visitas para inspección visual 
- Redacción ITE 
- Participación en la redacción 
diagnosis 
A)  DESCRIPCIÓN DEL  DESCRIPCIÓN DEL EDIFICIO 
 
Se trata de un edificio situado a la calle Santa Rosa, 20 
(Esplugues de Llobregat). Edificio construido en el año 
1936. Referencia catastral. 
 
El acceso a la finca se produce por la fachada principal 
ubicada en la calle Santa Rosa núm. 20 de Esplugues de 
Llobregat. 
La finca está formada por un edificio plurifamiliar entre 
medianeras, formado por una planta baja que da 
acceso al vestíbulo y a una vivienda. Existe una planta 
semisótano con una vivienda que tiene salida al patio 
interior. Por encima de la planta baja encontramos una 
vivienda en planta primera y una segunda vivienda en 
planta segunda (planta bajo cubierta). La segunda vivienda se encuentra retirada del plano de  
fachada principal, dando lugar a una terraza a la catalana. En total son 4 viviendas. 
La superficie del terreno es de 147 m2 y la superficie construida total es de 268 m2. Las 
viviendas tienen una superficie aproximada de: vivienda semisótano 78m2, vivienda bajos 
69m2, vivienda primera 69m2 y vivienda segunda 52m2. 
En la vivienda de planta segunda se observa una ampliación de la vivienda por la parte de la 
galería en contacto con la fachada posterior, construido a posteriori. 
Según inspección visual y por su estado, parece ser que no se han producido ningún tipo de 
obras que hayan podido modificar sustancialmente la configuración inicial del edificio (fuera de 
la ampliación de la vivienda en planta segunda, visible desde la fachada posterior). La imagen 




































En planta cubierta encontramos las ventilaciones de la cubierta a la catalana ubicada en la parte 
superior seguidas de unas cornisas y de un alero (de una profundidad de unos 60cm) que 
sobresale del plano de fachada y que está cubierto por teja árabe. 
 
Sobre este alero hay una la barandilla de obra perteneciente a la terraza superior. A  unos 2-3 
metros se ubica el plano de fachada de la vivienda de planta segunda (bajo cubierta). En este 
plano de fachada, encontramos dos ventanas de la vivienda formadas por carpintería de 
madera con vidrios sencillos y rejas de hierro en el exterior. También hay la puerta que 
comunica con la escalera comunitaria y una ventana de madera.  
Todas las ventanas y puertas ubicadas en fachada principal seguramente son las que había 
originalmente en la finca. 
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Los muros de la fachada según inspección visual parecen estar formatos por obra de fábrica y presenta un 
grueso de 20-25cm. El acabado exterior, en toda la fachada, es un enlucido de mortero pintado. 
Únicamente en la parte de la fachada bajo cubierta parece ser, que en algún momento se pintó de un color 
negro, hoy en día se encuentra muy deteriorado. 
 
La fachada ha sufrido pequeñas reparaciones pero la imagen que ofrece es de deterioro y de carencia de 
mantenimiento puesto que se observan raíces de plantas muertas, el color del revestimiento está muy 
desgastado e inexistente en las zonas donde se ha producido alguna reparación, las barandillas y 
carpinterías están muy envejecidas. 
 
La fachada posterior está formada por la planta semisótano 
(a nivel con el patio interior) más tres plantas. Tienen unas 
aperturas/ventanas de aluminio y rejas de hierro pintadas. 
El techo de este volumen presenta un acabado de placas 
onduladas en un cuerpo de fibrocemento y en el otro de 
chapas metálicas. 
 
En la planta baja y primera las aperturas son las originales, 
de carpintería de madera y vidrio sencillo. Por la parte 
exterior, en las aperturas centrales, se han colocado 
persianas enrollables. En la plata baja existe una apertura 
tipo balconera, tapiada en su parte inferior con tablones de 
madera puesto que no da a ningún balcón. 
 
En fachada se observa un corte entre la planta primera y la 
planta segunda (mediante una cornisa) que denota la 
ampliación que se hizo a posteriori de la vivienda en planta 
segunda. El color del revestimiento de la fachada y las carpinterías también varía con respecto a las plantas 















El revestimiento del patio interior presenta en algunos puntos manchas de 
pintura y está bastante deteriorado. También se observan agujeros 
realizados para el nuevo paso de las instalaciones y que no han sido tapados 
posteriori. 
 





El pavimento del patio interior presenta varias 
discontinuidades y grandes grietas en algunos puntos. La 
deficiencia se considera leve, ya que las grietas en un 
pavimento no producen peligro para las personas. 
 
En la vivienda semisótano se ha querido ampliar el espacio interior intermediado unos volúmenes en la 
terraza interior. Estos volúmenes están construidos con muros cerámicos y cubiertas prefabricadas, en 
algunos casos con acabado de chapas metálicas y en otros casos con placas de fibrocemento. La 
construcción de las cubiertas parece estar un poco deteriorada y ha ido cayendo escombro y basura que 
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La cubierta-terraza presenta un acabado de pintura de 
clorocaucho para mayor impermeabilidad, pero en algunos 
puntos la pintura ha empezado a desprenderse de la misma. Se 
tendría que hacer la reparación en estas zonas deterioradas 
para evitar problemas de humedad en un futuro. La deficiencia 
se ha calificado como grave y se establece un margen de 36 
meses para su reparación. 
 
 
El balcón, a pesar de no tener grietas importantes, presenta 
un estado muy deteriorado. El enlucido del canto de la losa ha 
sufrido algunas reparaciones en las esquinas.  
Se observa una fisura en la losa de piedra del canto del balcón 
que sigue por la parte superior y es bastante  visible. La 
deficiencia se ha calificado como grave y se establece un 
margen de 36 meses para su reparación. 
Por encima de la losa del balcón de fachada principal 
encontramos la grieta por dónde ha partido la losa de piedra, se 
tendría que hacer la reparación necesaria porque el agua de la 
lluvia no siga filtrando y acabe oxidando interiormente la viga 
metálica que queda justo por la parte inferior y que soporta el 
balcón. La deficiencia se ha calificado como grave y se establece 
un margen de 12  meses para su reparación. 
 
 
El balcón de la fachada principal presenta un estado muy oxidado y 
muy deteriorado por el paso del tiempo. Se tendría que revisar su 
estabilidad para asegurar que sigue siendo un elemento resistente. 
En esta ocasión la deficiencia se ha calificado como grave y se 
establece un margen de 12  meses para su reparación, haciendo 
constar que puede representar un peligro para las personas que 




Los barrotes de obra de la barandilla ubicados en la parte superior de la fachada principal, en la cubierta-
terraza están muy deteriorados. Habría que efectuar una revisión porque podrían ser un peligro para las 
personas, ya que la cubierta es transitable. La deficiencia se ha calificado como grave y se establece un 
margen de 12  meses para su reparación, haciendo constar que puede representar un peligro para las 











En las paredes que están en contacto con el terreno (bajos) se 
observan problemas de humedad por capilaridad, estas humedades 
producen el desprendimiento del revestimiento de la pared y el 
sucesivo deterioro de la fábrica con el paso del tiempo. 
La deficiencia se ha calificado como grave y se establece un margen 
de 36  meses para su reparación. Avisando de antemano  de que las 
humedades deterioran los edificios y perjudican la salud de las 







SANTA ROSA, 20 – Inspección técnica edificio.       





PROYECTO FINAL DE GRADO 2013-2014 
CIENCIAS Y TECNOLOGÍAS DE LA EDIFICACIÓN 
 
Alumna: Patricia García Menacho 
Tutor: Emilio Hormias Laperal 
Prácticum Orbitalia Servicios Integrales, S.L 
 
 
El canal de recogida de aguas presente en la parte 
superior de la fachada posterior es de 
fibrocemento. Está muy deteriorada en uno de sus 
tramos con la posibilidad de producir humedad en 
su parte inferior. Se tendría que hacer una 
reparación o (como mejor opción) hacer una 
sustitución íntegra del canal por otra de otro 
material que cumpla la normativa y no atente 
contra la salud de las personas. Se establece un 
plazo de 6 meses para la intervención. 
El revestimiento de la fachada posterior se está desprendiendo dejando el ladrillo visto a lo largo del 
tiempo y cada vez destaca más la carencia de mantenimiento. Se degrada a causa de las variaciones 
meteorológicas, por las posibles pérdidas y humedades en puntos cercanos a los bajantes deteriorados, 
etc. 
En algún punto se observan manchas oscuras evidenciando la aparición de hongos en fachada por 
problemas de humedad de los paramentos que se tendrían que tratar. 
En general, la fachada muestra una evidente falta de mantenimiento dando un aspecto visual muy 
degradado. Se clasifica la deficiencia como grave, y se establece un periodo de 36 meses para su 
reparación. 
Con respecto a los revestimientos, como deficiencia más leve que la mencionada anteriormente, 
encontramos que se desprenden los recubrimientos pertenecientes a la zona de la barandilla exterior, la 
cerámica que corona el muro exterior se desprende y el revoco del mismo también. En este cerramiento 
se encuentra el contador de agua sin ningún tipo de protección (a la intemperie). 
En el patio interior el revestimiento del muro se desprende a causa de humedades por capilaridad. 
Por otro lado, el edificio tiene deficiencias estructurales en el 
forjado bajo la cubierta, las vigas metálicas presentan un estado 
avanzado de oxidación, están en contacto con la humedad y 
parecen no tener ningún tipo de tratamiento. Esta deficiencia se 
califica como grave y se establece un periodo de 12 meses para 
su reparación. 
 
Si continuamos analizando la estructura del edificio, en la vivienda bajos 
1º, se detectan grietas sobre los marcos de las puertas situadas en los 
muros de carga. Se debería revisar si las puertas disponen de dinteles 
adecuados y bien ejecutados. Esta deficiencia es grave y disponen de un 
periodo de 36 meses para su reparación. 
El estado general del edifico se califica como “Edificio con deficiencias graves” y determina que hay que 
realizar una diagnosis estructural del edificio 
 
 
Posteriormente a la realización de la ITE, se nos encarga la realización de una diagnosis estructural del 
edificio. En la cual se detalla la estructura del mismo y su estado. 
La estructura de la totalidad de la edificación se compone de techo unidireccional de viguetas metálicas y 
paredes de carga. En cuanto a las paredes de carga, estas son de fábrica de ladrillo macizo y mortero 
mixto de cal y cemento Portland. 
Los gruesos de sus paredes varían sólo en fachada principal. En esta fachada se observan gruesos de 30cm. 
El resto de paredes tanto exteriores (medianeras y fachada posterior) así como interiores tienen 15cm 
de grueso. 
En planta sótano se sitúa un muro mixto de hormigón in situ y mezcla con trozos de cerámica. Este muro 
tiene la función de contención de tierras. 
Por lo que se refiere a los forjados, su composición es d viguetas metálicas, con 70cm de intereje, en el 
entrevigado de planta segunda, se observa una doble capa de baldosa plana, mientras al resto de plantas, 
el intereje se realiza a través de vuelta catalana de doble baldosa. Las luces varían entre 2,45 tramo en 
fachada posterior, 3,10 tramo interior y 2,90 tramo en fachada principal. 
Para determinar las patologías observadas en las visitas previas se decidió realizar una planificación de 
catas de inspección en falsos techos, así como en el interior de los forjados desde la vuelta catalana de los 
forjados entre plantas. También se colocaran testigos en las grietas y fisuras para determinar su 
estabilidad. 
Conclusiones previas de las catas: 
- Catas planta Sótano: 
Observación de óxido elevado en zona de baño interior sin pérdida de sección de ala y alma: propuesta 
de actuación saneamiento de este óxido para que la lesión no  empeore. 
- Catas en planta Baja: 
Observación de óxido elevado en zona de baño y cocina sin pérdida de sección de ala y alma: propuesta 
de actuación saneamiento de este óxido para que la lesión no empeore. 
- Catas en planta Primera: 
Observación de óxido elevado en zona de galería sin pérdida de sección de ala y alma: propuesta de 
actuación saneamiento de este óxido para que la lesión no aumente. 
 
Conclusiones previas de los testigos: 
 
La mayoría de los testigos no han fisurado, con lo cual, podemos llegar dictaminar que la lesión es 
estable. Sólo uno de los testigos, el testigo ha fisurado. La razón de esta fisura es su 
localización, bajo el forjado totalmente hundido de la zona pasillo de planta Primera. Esta lesión es 
causada por la deformación excesiva del citado forjado y vibraciones elevadas. 
DIAGNOSIS ESTRUCTURAL 
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Después de calcular las cargas del forjado de planta baja, se concluye: 
Ninguna de las viguetas actuales cumple la flecha. Las viguetas que tienen más lesiones son las que 
también en cálculo menos cumplen, como son las del tramo 2 (interior sala de estar) y tramo 4 (fachada 
principal). 
 
Tras la diagnosis, se ofrecen soluciones a las patologías. 
 





A continuación se adjunta la siguiente documentación gráfica: 
- Plano de planta. 
- Plano de catas 
- Plano de deficiencias. 
DOCUMENTACIÓN GRÁFICA 
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PLANTA SEMISÓTANO       PLANTA BAJA           PLANTA PRIMERA            PLANTA SEGUNDA   
     
PLANO PLANTAS 
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PLANO DE CATAS 
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1. TIPO DE INTERVENCIÓN: 
Rehabilitación integral vivienda 
 
2. DESCRIPCIÓN 
Rehabilitación de una vivienda de 
aproximadamente 30 m2 situada en 
la planta baja. Instalación del 












6. FECHA INICIO 
Desde 19/10/2013 
 




- Colaborar en la nueva 
distribución de la vivienda 
- Búsqueda industrial y 
adjudicación obra 
- Visitas de obra 
 
A)  DESCRIPCIÓN DEL  DESCRIPCIÓN DEL EDIFICIO 
 
Edificio entre medianeras formado por planta baja 
más cinco plantas. Según catastro fue construido 
en 1900, con Referencia Catastral  
2514307DF3821D0001WR. 
 
El edificio consta de una edificabilidad por encima 
del nivel de la rasante de la calle, formado por 
planta baja y 5 plantas. 
La planta baja está formada por un vestíbulo de acceso a las viviendas y por dos 
viviendas ubicadas uno a cada lado del vestíbulo. Las otras plantas están formadas por 








Se presupuesta la reforma integral de la vivienda, para ello, se deben derribar las divisiones 
interiores actuales para la redistribución de la misma. Se desmontarán el baño y la cocina actual 
y se construirán las nuevas divisiones de la vivienda. 
Las instalaciones se ejecutarán todas nuevas, tanto agua y saneamiento como la electricidad. 
En el presupuesto se incluye la retirada de un bajante de fibrocemento. 
Se presupuesta alicatar y pavimentar nuevo baño y cocina con gresite  y pavimentar el resto de 
la vivienda con gres porcelánico.  
La idea del presupuesto es ofrecer al cliente un llaves en mano, dejando la vivienda totalmente 





Los trabajos se ejecutarán en el siguiente orden: 
- Vaciado del mobiliario actual 
- Demoliciones 
- Trabajos de ejecución de nuevas instalaciones de agua, luz, gas y electricidad 
- Trabajos de albañilería; formación de nueva capa de compresión, construcción de 
tabiques interiores, nuevo falso techo de yeso laminado, etc. 
- Refuerzo estructural de 2 vigas de madera 
- Reemplazo de carpintería existente 
- Suministro y colocación de nuevos electrodomésticos, caldera y mobiliario 
- Trabajos de enyesado y pintura 
- Montaje de nuevo mobiliario y elementos de decoración 
 
El tiempo previsto para la ejecución de los trabajos es de dos meses y medio, se establece una 
penalización con la subcontrata de 50€ por día de retraso, ya que es la misma penalización que 





He tenido la posibilidad de colaborar junto con la arquitecta de Orbitalia, en la toma de 
decisiones de la nueva distribución de la vivienda, elaborando un 3D con SketchUp. Asistiendo 
posteriormente a una reunión con el cliente, en la cual se le presentó la nueva distribución y 
éste la aprobó. 
  
Posteriormente he participado en la adjudicación de la obra a un industrial, con los márgenes 
de beneficios estipulados por la empresa. 
Y finalmente he realizado una visita de obra durante la ejecución de los trabajos. 
 
 
A continuación se adjunta la siguiente documentación gráfica: 





DESCRIPCIÓN DEL EDIFICIO 
ACTUACIONES PRESUPUESTADAS 
TIEMPO Y ORDEN PREVISTO EJECUCIÓN TRABAJOS 
PARTICIPACIÓN EN LA INTERVENCIÓN 
DOCUMENTACIÓN GRÁFICA 
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- Ra  
 
Las obras se empiezan en la fecha prevista, vaciando el mobiliario que se encuentra 
actualmente en la vivienda, tras el vaciado, se empiezan trabajos de demolición, 
consistentes en la demolición de la cocina y el baño, con todos sus componentes, 










Se realiza la retirada de todas las instalaciones actuales, agua, saneamiento, gas y 
electricidad. 
Se retira la capa de compresión del forjado de toda la vivienda, tras la demolición del 
pavimento, se pica la capa de compresión del forjado, aproximadamente 5 cm, hasta llegar 
a la bovedilla, el picado se realiza con medios mecánicos y se deja la superficie limpia y 
descubierta. Posteriormente se realiza la nueva capa de compresión, reforzándola con una 
malla electrosoldada de acero de acero corrugado de 6 mm de diámetro, la cuadrícula se 











Se realiza la demolición de tabiques interiores para realizar 
posteriormente la nueva distribución. Las nuevas particiones 
interiores serán de fábrica de ladrillo, en zonas húmedas se 
utiliza el ladrillo hueco doble, ya que según el CTE deben ser de 
más de 10 cm e espesor. En el resto de estancias se realizarán 
las divisiones interiores de ladrillo hueco simple, para que 
quede de un espesor aproximado de 5 cm. 
 
Tras la realización de todas las demoliciones necesarias, se carga la runa con medios manuales para facilitar los siguientes 
trabajos. 
 
Se realiza una restauración de las vigas de madera, para ello, se procede de la siguiente forma: se prepara la superficie 
mediante lijado y decapado de  las viguetas de madera hasta quedar la superficie completamente limpia y exenta de 
pintura. Posteriormente se forma una capa de barniz al agua, incolora, con acabado brillante, sobre vigas de madera, 
mediante aplicación de una mano de fondo con barniz inodoro, a base de resinas acrílicas, como fijador de superficie y dos 
manos de acabado con barniz inodoro a poro cerrado, a base de resinas de poliuretano.  
 
Se procede a la ejecución de las nuevas instalaciones, el haber quitado la capa de compresión del forjado nos facilita la 
visibilidad de las instalaciones que pasan por el mismo, con respecto a la instalación eléctrica, está actualmente por falso 
techo y paramentos verticales, por lo que se desmonta el falso techo actual y se realizan regatas para el descubrimiento de 
las mismas. 
 
El instalador empieza los trabajos con la nueva instalación de fontanería, la instalación de agua 
se realiza con tubería de polietileno reticular de diam. 12/16 mm y el saneamiento con 
conductos de PVC, diámetro según CTE. La vivienda reformada no contará con instalación de gas, 
por lo que, se instala un nuevo termo eléctrico, de 80L marca Junkers con su respectiva 
formación de desagüe para el vaciado de la instalación. 
 
Se coloca la grifería en baño y cocina, y el tubo galvanizado para la formación del extractor en la 
cocina, el diámetro del mismo será de 150 mm y cuenta con una rejilla de 30x30 cm colocada en 
fachada. 
Hay que sustituir un tramo de bajante de fibrocemento, de aproximadamente 3 metros, que 
incluyen transporte, tratamiento y destrucción de los residuos que contengan amianto. 
 
La nueva instalación eléctrica se realiza con grado de electrificación básica, con 6 circuitos, uno independiente para 
calefacción y otro para el nuevo termo eléctrico. Se instalan en la vivienda 2 tomas de TV, 2 de teléfono, 21 interruptores y 
8 pulsadores de la casa SIMON. 
 
Se coloca falso techo de placas de yeso laminado de 13 mm de espesor, en cocina y baño, suspendido con estructura 
metálica. EN cocina se realiza cajón de pladur para salida de humos de la cocina. 
 
Se realiza un plato de ducha de obra en el baño, con una formación de pendientes de motero de cementos, 
impermeabilizando el plato de ducha con imprimación del soporte con emulsión de agua tipo EMUFAL I, aplicación de 
lámina autoadhesiva compuesta por un betún modificado y recubierto en su cara superior por una malla de polipropileno 
de altas prestaciones mecánicas y en la cara inferior por un film siliconado extraíble, tipo TEXSELF HD 1,5 mm., posterior  
acabado. Se realiza un desagüe en la zona de la esquina y se coloca un sumidero de latón. 
Anteriormente el baño no tenía ventilación natural, se realiza una apertura de hueco de 40 x 50 cm en pared, 




SEGUIMIENTO DE OBRA 
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Se realiza un enfoscado de paramentos en baño y cocina, 
con moteo m-7,5 de 15 mm de espesor. 
Y el resto de paramentos se enyesan y se pintan. 
 
Se pavimenta y se alicata el baño y la cocina con gresite, 
tipo C2 TE, con junta mínima de entre 1,5y 3 mm. El 
pavimento del resto de la vivienda será de gres 
porcelánico de formato 60 x 30 cm. 
 
Se suministra y coloca dos unidades de sistema Krona, este sistema consiste en 
puertas correderas con sistema ABS de serie, el sistema garantiza un cierre y una 
apertura suave de la puerta. Es un sistema de amortiguación integrado. Suministro 
y colocación  de 2 puertas lisas correderas de DM para pintar, con sus  
correspondientes tapetas, para baño y habitación, en madera  de madera de haya,  












La puerta de entrada se restaura mediante el chapado de la misma  en DM pintada, 
instalación de cerradura suministrada por el cliente y cambio de sentido de la 
misma. 
 
Se realiza el suministro y colocación del mobiliario de cocina, con encimera 
silestone de 2 cm de espesor, una vitrocerámica de 4 fuegos de la casa Teka, 
instalación de campana decorativa de Teka y un fregadero de cubeta y escurridor. 
 
En el baño se suministra y coloca un extractor de Soler&Palau y se instalan dos 
apliques downlight estancos. Se coloca el lavabo con un mueble y espejo, el W.C.  y 
todos los accesorios suministrados por el cliente (toalleros, papel, etc.) 
 
Se procede a la realización de los acabados, pintado de techos con pintura plástica 
lisa, pintado de paredes, de puertas de baño, habitación y entrada. 
 
 
ALMIRALL BARCELÓ, 3 – Rehabilitación integral vivienda       
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FOTOGRAFÍAS ANTES Y DESPUÉS DE LA ACTUACIÓN 
SAGUNT, 5 – Trabajos verticales y reparación cubierta        
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1. TIPO DE INTERVENCIÓN: 
Reparaciones fachada y cubierta.      




Sustitución de bajante de tramo de 
3 metros de fibrocemento, 
reconstrucción y pintado zona. 
Impermeabilizar patio interior. 
Reparaciones en cubierta. Tiras 











6. FECHA INICIO 
Desde 23/09/13 
 




- Levantamiento de planos  
- Visitas de obra 
- Soporte a los industriales 
- Pedidos de material 
- Elaboración presupuestos “extras” 
A)  DESCRIPCIÓN DEL EDIFICIO 
Edificio de viviendas plurifamiliar, situado en el 
cruce de calle Sagunto con Riera de Tena. El 
edificio está formado por planta baja más cinco y 
cubierta plana. Según catastro fue construido en 
el año 1900. 
 
La entrada en el edificio se produce por la 
fachada de la calle Sagunto y configura la 
fachada principal. La fachada posterior está 
ubicada en la calle Riera de Tena, presenta la 
misma composición que la fachada principal. En 
el cruce de ambas calles el edificio forma un 
chaflán, en el cual en planta baja existe el acceso 
en un local comercial.  
 
Los revestimientos de ambas fachadas son un 
enlucido de mortero de cal donde se remarcan 
unas líneas que conforman unos sillares. En 
planta baja, planta primera y planta cuarta 
existen una serie de cornisas decorativas. 
Además las plantas primera y cuarta tienen, 
trazados en mortero de cal, una serie de pilares 
a modo decorativo en fachada. 
 
Las plantas tipo están formadas por viviendas; en cada rellano de la escalera encontramos 
cuatro viviendas 
 
- La cubierta está formada por una cubierta ventilada a la catalana (se ven los orificios de 
ventilación en fachada principal) y presenta un acabado de rasilla lisa de 28x14cm. 
- El muro perimetral de cubierta tiene una altura de un metro y, según inspección visual, 
parece está formado por una pared de obra de fábrica de ladrillo macizo 29x14x5 cm de 
grueso. Su acabado está formado por un enlucido de mortero de cal pintado y está 
coronado mediante una pieza cerámica. 




Los trabajos en fachada se realizarán mediante trabajos verticales. 
Las vigas pescantes presentan oxidación y están agrietando el muro perimetral de cubierta, 
al ser fachada catalogada, hay que solicitar permiso a patrimonio para la retirada de las 
mismas, y en su defecto, se repararán.  
En el caso que deban ser reparadas las actuaciones serán: 
  Atirantado de la viga pescante para evitar su caída. 
 Repicado del muro que contiene la viga abriendo una regata de 0,4 x 0,4 x 0'15 m. 
 Cepillado manual del óxido superficial de la viga y pasivado de la superficie de la viga. 
 Reconstrucción de la parte saneada con mortero de cemento. 
 Acabado de superficie de muro con mortero de reparación. 
 Formación de cajón de ladrillo. 
 Pintado de la zona reparada con pintura siloxánica color similar al existente. 
 Pintado º zona reparada con pintura de clorocaucho (sólo zona pavimento y sobre cajón) 
 Las gritas causadas por la oxidación de la viga pescante, se reparan mediante la colocación de 
grapas de acero formadas por barras de acero corrugadas de diámetro 6 mm, 





En referencia a la cubierta, se demolerá el pavimento, retirando la lámina asfáltica existente, 
repicando la capa de formación de pendientes de las zonas afectadas. 
Se reharán las pendientes hormigón ligero.  
Se repondrá después la capa de impermeabilización con lámina de caucho y posteriormente se 






DESCRIPCIÓN DEL EDIFICIO 
ACTUACIONES PRESUPUESTADAS 
SAGUNT, 5 – Trabajos verticales y reparación cubierta        
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- Trabajos verticales. 
- Reparación de vigas pescantes. 
- Reparación puntos débiles de cubierta. 
- Cosido de grietas 
- Retirada tramo bajante de fibrocemento 
 




En colaboración con una compañera realizamos el presupuesto, fue uno de los primeros 
presupuesto que realicé por lo que a pesar de ser sencillo fue con el que aprendo a hacer 
los precios descompuesto y calcular rendimientos y horas de mano de obra para cada 
partida.  
 
He colaborado en el levantamiento de planos y la redacción de la memoria 
 
El inicio de los trabajos, inicialmente previstos para antes de verano, se ven alterados al 
encontrarnos que este edificio está incluido en el catálogo de patrimonio general de 
ocupación de la vía pública, C, Edificios urbanísticamente protegidos, y los trámites para la 
obtención de su licencia de inicio de obras es más lento que en uno que no lo está. 
 
También he participado activamente en la selección de la subcontrata, haciendo las visitas 
necesarias para la explicación de los trabajos a realizar. Y, posteriormente, visitas de obra 




A continuación se adjunta la siguiente documentación gráfica: 
- Plano fachadas. 
- Plano cubierta. 
DOCUMENTACIÓN GRÁFICA 
PARTICIPACIÓN EN LA INTERVENCIÓN 
TIEMPO Y ORDEN PREVISTO EJECUCIÓN TRABAJOS 
SAGUNT, 5 – Trabajos verticales y reparación cubierta        
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PLANO FACHADAS 
SAGUNT, 5 – Trabajos verticales y reparación cubierta        
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PLANO CUBIERTA 
SAGUNT, 5 – Trabajos verticales y reparación cubierta        





PROYECTO FINAL DE GRADO 2013-2014 
CIENCIAS Y TECNOLOGÍAS DE LA EDIFICACIÓN 
 
Alumna: Patricia García Menacho 
Tutor: Emilio Hormias Laperal 
Prácticum Orbitalia Servicios Integrales, S.L 
 
 
En la elaboración del proyecto y tras diferentes reuniones con Patrimonio, se nos da la 
autorización de retirar las tres vigas pescantes que inicialmente se preveía reparar. 
El planning de la obra contempla como primer trabajo la 
retirada de las vigas pescantes, por lo que al tratarse de 
unas actuaciones que se realizarán mediante trabajos 
verticales, la primera acción a realizar es la de la 
implantación en obra de los elementos de seguridad 
necesarios para trabajar. Se definen los puntos seguros de 
anclaje para la sujeción de las cuerdas. La fotografía muestra 
el estado de oxidación de las vigas pescantes antes de su 
retirada, y los perjuicios que causan las mismas en su 
entorno. 
Al tratarse de un trabajo repetitivo en cuatro puntos diferentes del edificio se marcan 
las pautas a seguir para trabajar con seguridad frente a los peatones y que los trabajos 
queden ejecutados con excelencia: 
1º Atirantado de la viga pescante para evitar su caída. 
2º Repicado del muro que contiene la viga abriendo una 
regata de 0,4 x 0,4 x 0'15 m. 
3º Desmontaje de viga pescante formada por perfil de 
acero y posterior disposición del elemento en saca de 
recogida de runa seleccionada. 
4º Las grietas causadas por la oxidación de la viga pescante, 
se reparan mediante la colocación de grapas de acero 
formadas por barras de acero corrugadas de diámetro 6 
mm, colocando 3 grapas cada metro lineal. 
Reconstrucción de la parte saneada con mortero de 
reparación tipo KEIM Restauro-Grund. 
5º Acabado de superficie de muro con mortero tipo KEIM Restauro-Top. 
6º Pintado de la zona reparada con pintura de base mineral, siloxánica, color similar al 
existente. 






















Hay una zona de la cubierta a reparar, para ello se realiza la demolición de pavimento y mimbel 
de baldosa cerámica, retirada de lámina asfáltica existente, repicado de capa de formación de 
pendientes de la zona. Posteriormente se rehacen las pendientes con mortero de cemento mixto 
M-7,5. Será necesario tener en cuenta que las pendientes evacuen el agua hacia los lados de la 
chimenea existente. 
Reposición de la capa de impermeabilización con lámina de caucho EPDM y posterior 
pavimentado y formación de mimbeles hasta dejar la superficie de la cubierta en perfecto estado 
y funcionalidad. 
Antes de ejecutar estos trabajos ORBITALIA comunica a la comunidad de propietarios que los 
parcheados de cubiertas no garantizan la durabilidad del sistema de impermeabilización y que con posterioridad habrá que 
realizar una actuación.  
En el interior de la finca se ha retirado un tramo de 4 ml de bajante de fibrocemento. Habiendo que repicar y reconstruir toda 
la zona de actuación. 
Había en presupuesto la localización de unas humedades del 4º piso, por lo que la subcontrata en una de las visitas de obra que 
realizamos, se colgaron por trabajos verticales para averiguar de dónde procedían las mismas. Para su reparación, tras la 
localización de la filtración de las humedades, se realizó un pintado retirando previamente las rasillas, con pintura de 
clorocaucho para impermeabilizar y evitar futuras humedades: 
SEGUIMIENTO DE OBRA 
DOCTOR JOAQUIM POU 2-4-6 – Rehabilitación integral y cambio de uso de dos edificios de viviendas catalogados a hotel 4*sup.       
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1. TIPO DE INTERVENCIÓN: 
Rehabilitación integral y cambio de 
uso de dos edificios de viviendas 




estructurales, nueva distribución, 
protección de elementos 
catalogados, instalaciones 






David Cabané Ramos 





6. FECHA INICIO 
Proyecto desde  01/08/2013 
Obra desde 10/03/2014 
 
7. FECHA FIN OBRA 
Proyecto hasta  15/10/2013 
Obra Hasta 10/09/2015 
 
8. PARTICIPACIÓN 
Planos de proyecto 
A)  DESCRIPCIÓN DEL  DESCRIPCIÓN DEL EDIFICIO 
 
Se trata de dos edificios situados en la calle Doctor Joaquim Pou, 2-4-6 
(Barcelona). Edificios construidos en el año 1928 por el arquitecto Pere 
Benavent de Barberà y Abellló. 
 
Referencia catastral del edificio núm. 2 es 1121805DF3812A0001BD y para 
el edificio núm. 4-6 es 1121806DF3812A0001YD. 
El acceso a la finca se produce por la fachada principal ubicada en la calle 













La finca está formada por dos edificios plurifamiliares entre medianeras formados por planta baja 
más siete plantas piso. La planta baja está compuesta por dos vestíbulos que dan acceso a los 
vecinos a las viviendas más una pequeña sala para el portero y locales comerciales. 
 
Por encima de la planta baja encontramos tres viviendas por rellano en el edificio núm. 2 y cuatro 
viviendas por rellano en el edificio núm. 4-6. Ambos edificios disponen de una cubierta plana 
donde se encuentra la vivienda del portero de cada edificio y unos trasteros. 
 
Cada parcela tiene forma trapezoidal, con las fachadas principales y posteriores paralelas. 
La longitud de toda la fachada principal es de 51.25m. La fachada posterior tiene una longitud de 
16.80m. La medianera con el edificio de la calle Julián Portet núm. 1 tiene una longitud 18.82m y 
la otra medianera que comparte con la finca de la calle Copons n º 7 es de 28.94m. 
Los dos edificios plurifamiliares están formados por Planta Baja, Planta Entresuelo, Planta 
Principal, 5 Plantas tipo y Planta Cubierta plana transitable donde encontramos las claraboyas de 
escalera, la antigua vivienda de la portería y trasteros. No hay sótano. 
La Planta Baja está construida en toda la profundidad de la parcela, en cambio las otras plantas, la 




Entre la parcela ubicada en la calle Copons núm. 7 y la parcela la calle Doctor Joaquim Pou 
núm. 4-6 existe un patio compartido por donde en la actualidad se producen las 
ventilaciones de dormitorios, cocinas y baños de los dos edificios. En el proyecto no se 
modifica la superficie del patio, se conserva de la misma forma que presenta en la 
actualidad, tan sólo se interviene en la fachada correspondiente a la finca de proyecto y en 
ningún caso se abren nuevas aperturas sino que por el contrario, existe la necesidad de 
eliminar cualquier visión que se pueda tener desde el hotel a este patio. 
Entre la parcela ubicada en la calle de Julián Portet núm. 1 y la parcela la calle Doctor 
Joaquim Pou núm. 2 existe un patio ubicado dentro de esta última parcela donde una de 
sus cuatro caras corresponde a la medianera de la finca de la calle Julián Portet. En esta 
medianera no existe ningún tipo de abertura, por lo tanto no existe ningún tipo de 
servidumbre de vistas de la finca de la calle de Julián Portet hacia la finca de la calle de 
Doctor Joaquim Pou. 
 
 
Los dos edificios se encuentran incluidos en el Plan Especial de Protección de patrimonio y 
Catálogo del Distrito 1 - Ciudad Vieja, con la clasificación C de categoría de Protección 
(Edificios urbanísticamente protegidos y en un entorno o conjunto protegido), como 
conjunto de Via Laietana. 
No se prevén condicionantes arqueológicos ya que el trazado de la muralla de Barcelona 




Se trata de un conjunto de tres edificios de viviendas entre medianeras completamente 
independientes entre sí, dos de ellos con acceso por la calle de Doctor Joaquim Pou con 
núm. 2 y 4-6 y uno con acceso por la calle de Copons núm. 7. Los tres edificios mantienen 
en común la fachada y la tipología de edificación. 
La actuación se limita a dos de los tres edificios. Los dos edificios que tienen acceso por 
calle Dr. Joaquim Pou, número 2 y 4-6. 
Ambos edificios fueron construidos hacia 1930 por el arquitecto Pere Benavent. 
En el Archivo Contemporáneo no consta documentación que aclare qué año se terminó el 
edificio. El proyecto obtuvo licencia en 1927 y después de un año sin empezar las obras la 
licencia fue retirada, pero consta un documento con fecha 1934 en que se solicita un 
cambio de pavimento del vestíbulo de la finca de Doctor Joaquim Pou n º 2, entendemos 
que para esa fecha el edificio ya estaba construido y en uso. 
DESCRIPCIÓN DEL EDIFICIO 
PATRIMONIO 
DESCRIPCIÓN ESTADO ACTUAL  
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Ambos edificios constan de planta baja, planta entresuelo, planta principal y cinco plantas tipo. En 
su estado actual no dispone de planta sótano. No han sufrido cambios significativos desde su 
construcción, salvo actualizaciones puntuales en alguna cocina y baño. 
Es una construcción sólida de muros de carga y forjados de vigas metálicas de ala estrecha con 
bovedillas cerámicas realizados in situ en las plantas superiores. La planta baja tiene una 
estructura de pilares y jácenas metálicas remachado para apuntalar los muros de carga de las 
crujías interiores. Las escaleras están realizadas con bóveda catalana. 
La planta cubierta es una azotea a la catalana formado por tabiques conejeros y acabado de 
baldosas cerámicas. Se observan las ventilaciones de la cámara ventilada de la cubierta a la 
catalana sobre el pavimento. 
 
 
Este proyecto se adecua al código técnico de la edificación, la normativa urbanística 
metropolitana, el decreto 159/2012 de 20 de noviembre, de establecimientos de alojamiento 
turístico y de viviendas de uso turístico y en la normativa del plan especial de establecimientos de 
concurrencia pública, Hotelería y otras actividades en Ciudad Vieja de septiembre de 2010. 
 
 
Descripción del proyecto, compatibilidad de la intervención y su implantación en relación al 
entorno; Se trata de hacer un cambio de uso en los dos edificios. El cambio de uso propuesto para 
la reforma de ambos edificios es para un edificio de uso exclusivo Hotel 4 * S. 
Actualmente en planta baja hay varios locales comerciales con diferentes actividades, los cuales 
no continuarán después de la reforma del edificio. 
La normativa vigente a nivel de seguridad contra incendios (CTE DB SI) es incompatible con el 
estado actual de los núcleos de comunicaciones. Es por ello que, con el nuevo uso que se quiere 
dar al edificio , se adecua la escalera del edificio 4-6 y la escala del edificio núm. 2 se construye de 
nuevo para que cumpla normativa CTE manteniendo al máximo la estructura de paredes de carga 
que existe en la actualidad. En cada planta se hará un vestíbulo de independencia para que 
cumplan normativa, la altura de evacuación es superior a 28m. 
En planta baja se ubicarán los accesos y servicios del hotel. Se realiza el acceso principal por la 
puerta de acceso actual al edificio n º 4 -6, existirá una puerta de emergencia por chaflán donde 
confluyen la calle Copons con la calle Doctor Joaquim Pou, se producirá una salida de emergencia 
por donde actualmente se accede al edificio núm. 2, y por último, se ubicará otra puerta de 
acceso al servicio y para acceder al sótano de este mismo edificio. 
Los actuales núcleos de comunicación  vertical disponen cada uno de un ascensor en el hueco de 
la escalera, de reducidas dimensiones que no cumplen normativa vigente. Es por ello que se 
eliminan estos ascensores y se dimensionará una zona de vestíbulo con dos ascensores en el 
centro del edificio. 
El núcleo de escalera del edificio 2 se vaciará y se realizará una escala adecuada a la normativa 
vigente, para que se produzca sin ningún problema la evacuación del edificio. Este núcleo 
también dispondrá de un ascensor destinado al personal de servicio del hotel que da a la parte 
privada del hotel. 
Se conservarán todos aquellos elementos de decoración que puedan tener un valor en el 
vestíbulo de la finca núm. 4-6 y se conservará íntegro el vestíbulo del actual acceso al edificio 
núm. 2. Ante el acceso principal encontramos la escalera decorada con unos estucos al fuego 
rematados a 1m de altura que se mantendrán y limpiarán. 
 Las plantas de habitaciones todas mantienen una distribución similar. Se sitúan paralelamente 
entre ellas, dando a fachada principal y situando el baño detrás de la primera crujía. Detrás del 
baño se sitúa un pasillo paralelo a fachada que da acceso a estas habitaciones y comunica con 
los núcleos de comunicación vertical, el vestíbulo de ascensores y con un patio. Este vestíbulo es 
el que funciona como distribuidor y da acceso a las demás habitaciones que se ubican paralelas 
a la fachada posterior y en el patio interior del hotel (3 habitaciones en fachada posterior y 3 a 
patio interior). Este patio es el que ya existía pero se amplía para cumplir normativa (patio Ø > 
4.3m). Para ajustar la nueva distribución, se realizan una serie de apuntalamientos y refuerzos 
en el edificio. 
En todas las plantas, en la parte derecha se sitúa un espacio para instalaciones y servicios del 
hotel tiene acceso desde el ascensor de servicios o desde el final del pasillo. 
Todas estas intervenciones proyectadas tienen como objetivo posibilitar la ubicación del hotel 
en el edificio existente sin afectar fachadas ni cajas de escalera (elementos comunes), en la 
medida de lo posible para acabar dando siempre cumplimiento a la normativa actual. 
Finalmente, la fachada actual revestida con acabado de mortero de cal en su gran mayoría, no 
tiene ninguna modificación sustancial desde su origen. Está en buen estado pero hace tiempo 
que no se le hace ningún mantenimiento y necesita una limpieza y consolidación en toda su 
superficie. Las patologías más destacables son desconchadas, pequeñas fisuras, zonas con 
desprendimientos de pequeño material y sobre todo mucha suciedad procedente de la 
contaminación. 
Para acceder al edificio en caso de incendio, se dispone de agujeros en fachada superiores a 
0.80x1.20, que son los mínimos que pide el CTE. 
  
MARCO LEGAL PROYECTO 
DESCRIPCIÓN PROYECTO  
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Anteproyecto Hotel 4* superior – 114 habitaciones. 
Informe previo Patrimonio. 
Informe previo urbanístico. 
Informe previo urbanístico – Plan de usos 2010. 
Proyecto de catas y pozos. 
Proyecto Básico y ejecutivo de Hotel 4* superior. 
Licencia Obras Mayores. 
Informe previo urbanístico – Plan de usos 2013. 




La previsión del orden de ejecución de trabajos es la siguiente: 
- Trabajos previos:  
Demoliciones y movimiento de tierras 
- Sistema estructural 
Cimentación  
Estructura 
- Sistema envolvente 
Cubierta y fachada 
- Sistemas de compartimentación 
Elementos divisorios verticales 
Elementos divisorios horizontales 
- Sistemas de acabados 
Revestimientos de paramentos verticales 










Sistema de control centralizado de las instalaciones 
Prevención contra incendios 
Instalaciones térmicas 
Electricidad 
Telecomunicaciones y seguridad 
- Ascensores 
- Urbanización 




Inicialmente, yo no iba a colaborar en la ejecución de los planos, y que lo hacía un arquitecto 
colaborador de Orbitalia. Pero como el plazo de entrega del proyecto era demasiado ajustado, 
yo junto con dos delineantes de Orbitalia tuvimos la oportunidad de participar en la realización 
de los planos los últimos 15 días antes de la entrega. 
Finalmente, en fase de proyecto, colaboré también durante 5 días en la redacción de la 
memoria, explicando el estado actual del edificio y algunas de las actuaciones a realizar. 
Yo, junto con otro compañero (Arquitecto) realizamos las reuniones en las que se buscaba la 
empresa encargada de la realización del proyecto de instalaciones (Adjudicado finalmente a JSS 
Associats) y el proyecto de estructura (Adjudicado a Static) 
He tenido la oportunidad de realizar el capítulo de equipamientos del presupuesto. Al ir tan mal 
de tiempo, el presupuesto se realizó en 5 días, que estuvimos 5 personas todos los días 
trabajando hasta altas horas de la noche para su finalización y entrega a tiempo 
Una vez adjudicada la obra a Orbitalia, he realizado visitas con los industriales, explicando los 
trabajos a desarrollar para colaborar posteriormente en la subcontratación de la obra. Cada 
industrial, detecta diferentes puntos a discutir en el presupuesto y hace sus propias mediciones.  
 
 
A continuación se adjunta la siguiente documentación gráfica: 
-  Diagrama de Gantt 
- Emplazamiento. 
- Estado Actual Edificios de viviendas. 
- Anteproyecto Hotel 4*sup. 
- Proyecto de catas y pozos. Estudio geotécnico. 
- Proyecto Básico y Ejecutivo de Hotel 4*superior. 
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ANTEPROYECTO HOTEL 4* SUP. 
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ESTADO ACTUAL EDIFICIO VIVIENDAS - PB 
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En el inicio de mis prácticas en  la empresa se plantearon por escrito una seria de objetivos a cumplir, objetivos 
que consistían en: 
- Redactar un proyecto ejecutivo, realización de la memoria (con soporte y ayuda de la arquitecta de 
empresa), realización de planos y elaboración de estudios de seguridad y salud 
- Realización de visitas de obra acompañada por un técnico 
- Seguimiento de licencias de obra 
- Realizar presupuestos, siguiendo los procedimientos:  
a. Inspección del edificio 
b. Realización de mediciones 
c. Estudio de costes unitarios a través de descompuestos mediante el programa informático “Presto” 
(calculando rendimientos).  
d. Comparativa de los costes obtenidos en “Presto” con precios recibidos de las diferentes 
subcontratas. 
- Acompañar a subcontratas a obras para que realicen sus mediciones y presenten posteriormente 
presupuesto. 
- Redacción de un contrato interno entre la empresa y la subcontrata adjudicataria con las condiciones 
económicas, técnicas y jurídicas para la realización  de la obra 
He cumplido todos estos objetivos con el matiz de que cada uno de estos trabajos, te hacen adquirir otros 
conocimientos. Además de los trabajos anteriormente mencionados, he realizado: 
- Estudios de seguridad y salud y posterior redacción del plan de seguridad y salud de la obra. 
- Tramitación de libros de visitas (Oficina de Treball), tramitación telemática de libros de 
subcontratación (Gencat). 
- Consultas telemáticas, de la clasificación según patrimonio del edifico: “assabentat” o licencia de obras 
menores o mayores. 
- Reservas de espacios telemáticamente para ubicación de andamios o descarga de maquinaria, con 
firma digital (página web ayuntamiento Barcelona) 
- Toma de mediciones “insitu”. Aprendiendo que para la correcta valoración del presupuesto se tienen 
que tener en cuenta una serie de variables; como el análisis previo del entorno para el acceso a la 
obra, ubicación de la posible zona de acopio de materiales, uso de medios auxiliares, etc. Ya que la 
incorrecta previsión de estos aspectos genera posteriores costes añadidos. 
- Realización de una ITE, efectuando una visita al edificio, haciendo una toma de datos de la misma, 
mediante inspección organoléptica, rellenando el modelo facilitado por la Generalitat y realizando un 
estudio de los procesos patológicos. Se realiza una posterior valoración de riesgos,  indicando en la 
misma el tiempo permitido para la corrección de la deficiencia. Posteriormente se redacta un informe 
plasmando la información obtenida acompañado de las fotografías realizadas y se entrega en la 
Agencia de la Vivienda de Cataluña. 
- Análisis de producciones teóricas y reales con la ayuda del programa informático “Presto”: 
a) La producción teórica se utiliza para marcar un objetivo a los jefes de obra, y que puedan hacer 
predicciones de los recursos (materiales y humanos) que necesitarán ese mes, para así facilitar una  
 
 
lista al departamento de compras y que éste pueda buscar los precios más competitivos. 
Con la producción teórica el departamento financiero también puede hacer una previsión 
de costes y ventas. 
b) La producción real se utiliza para: 
a. Análisis de costes y rentabilidad.  
a.1. Costes de personal propio 
a.2. Costes de subcontratas 
b. Emisión de certificaciones de obra. 
c. Comprobación del cumplimiento de la producción teórica, con posterior análisis de las 
desviaciones. 
Con estas producciones obtenidas por presto (Coste real), se traspasa la información a un 
archivo Excel, para obtener un resumen global de las obras. 
- Certificados energéticos: Realización del curso para realizar certificados energéticos en el 
CAATEEB, ejecución y posterior emisión de etiqueta energética de los mismos. 
Considero correcta y muy estructurada la empresa Orbitalia Servicios Integrales S.L.  
Una empresa cercana al cliente, accesible, con profesionales al servicio del cliente prácticamente  las 24 
horas. Dentro de su pequeña estructura los departamentos tienen las funciones bien delimitadas y los 
procesos para la realización de cada tarea muy marcados.  
Por ejemplo, cuando se adjudica una obra el proceso es el siguiente: 
a. Crear su carpeta en el servidor. Marcando su ID de obra y su nombre. 
b. Marcar en una base de datos, en la cual la obra se encuentra en fase “En Curso” pasa al estado 
de obra “Aceptada”. 
c. La información relevante que se encuentra en la carpeta del comercial “Pre-Adjudicación” se 
traslada a carpeta de “Aceptados” (Creada en el punto a)  
d. Se abre un expediente (carpeta física) para recoger toda la documentación que genere la misma. 
(Contrato, licencias, permisos, facturas, partes de mano de obra, etc.) 
e. Se crea un nuevo cliente en la base de clientes del programa “Presto”,  
f. Se introduce la obra en “Multiobra” en el programa “Presto” que se utiliza posteriormente para 
el traspaso de información a otros programas. 
Algo tan sencillo como la aceptación de una obra supone este largo proceso, pero la ventaja de que todo 
esté tan mecanizado es que permite que la empresa esté totalmente informatizada, obteniendo como 
resultado que un proceso ayuda a realizar de forma mucho más precisa el siguiente. Así se consigue 
máximo ajuste en los precios y permite ser más competitivo. 
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En mi proceso formativo en la empresa, he tenido la oportunidad de conocer grandes profesionales que me 
han aportado mucho, la oportunidad de aprender los pasos a realizar para hacer cada uno de los trabajos, y 
dentro de este proceso poder analizar las partes que se realizar correcta e incorrectamente en el mismo. 
Por otro lado las partes que subjetivamente considero que son susceptibles de mejora, serían: 
- El departamento comercial cobra su comisión antes de que la obra se ejecute (la cobra en el momento 
de la aceptación, sin criterios de rentabilidad final de obra). Esto provoca vicios negativos, que 
sumados a su falta de experiencia conlleva a: 
a. En ocasiones no realiza el estudio necesario, 
b. No se aportan los datos suficientes para que el presupuesto se realice correctamente.  
c. Se antepone el interés propio al colectivo. 
d. Se acuerdan formas de pago muy dilatadas en el tiempo, que la empresa no puede asumir. 
e. Desentendimiento del departamento comercial ante la satisfacción del cliente. 
f. Acuerdos con cliente no formalizados en el contrato. 
g. No asesorar correctamente al cliente sobre sus necesidades reales, vendiendo muchas veces 
trabajos  no necesarios. 
 
He constatado que cuando el departamento de estudios interviene personalmente en la evaluación 
del presupuesto (normalmente se da este caso cuando el presupuesto a realizar es de mayor importe) 
el resultado obtenido es más satisfactorio.  
 
- Que los presupuestos no estén bien valorados repercute muy directamente en dificultar el trabajo de 
los jefes de obra, ya que si el departamento de compras no encuentra los materiales al precio 
establecido en presupuesto, se retrasa la compra de los mismos, y esto conlleva que se dilate también 
la ejecución de los trabajos, penalizando la rentabilidad de la obra y la calidad de la misma. Y además, 
cuando termina el mes, la producción prevista se ha ralentizado y no se ha cumplido. 
 
- Orbitalia Servicios Integrales, S.L. es una empresa que ofrece financiación a los clientes, y no se apoya 
en ningún tipo de préstamo bancario, sino que ofrece financiación propia. Esto provoca finalmente se 
traslade la financiación a los industriales, y como consecuencia de ello, no cobran en los plazos 
previamente acordados.   
 
- La financiación tiene un agravante que en el ámbito económico se denominaría “morir de éxito”. 
Orbitalia Servicios Integrales S.L. ha llegado un punto que cuántas más obras se le adjudican (El 98% de 
ellas financiadas) más crece la deuda de clientes, y por mucho que los industriales puedan financiar a 
90 o 120 días, las obras se cobran muchas de ellos en cuotas a 2 años vista. Esto crea falta de liquidez. 
Es una empresa que tiene que empezar a lucha por obtener financiación bancaria o conseguir 
contratos con formas de pago al contado. 
 
- El pago a intermediarios incrementa el precio de los presupuestos (son % “pactados”). Repercutiendo 
en:  
a. Sobrecoste que debe asumir el cliente 
b. Recorte en el beneficio de la empresa 
c. Merma en la calidad de la ejecución de los trabajos 
d. Merma en la calidad de los materiales 
e. Etc. 
Considero totalmente lícito, que un intermediario que participa directamente en alguna parte 
del proceso obtenga una comisión, pero, una empresa no debería acomodarse a obtener 
exclusivamente trabajos a través de terceros. 
- La dirección de la empresa carece de experiencia en el sector, esto hace que muchas veces se 
tomen decisiones inapropiadas, ya que, no se dejan asesorar por los técnicos que tienen en 
plantilla. Toman decisiones miradas únicamente con criterios económicos sin valorar la 
repercusión técnica de la solución. 
 
- El único departamento con comisiones es el comercial. Otras empresas del sector realizan un 
baremo de primas anuales por objetivos cumplidos, según exigencias a cada departamento.   
En mi opinión, si primas a los trabajadores por cumplir estrictamente con sus funciones y lograr 
los objetivos de la empresa, los ayudas a involucrarse en la misma y a sentirse parte el proceso. 
Además se logra que se sientan recompensados por un duro trabajo. 
 
Finalizo este análisis, siempre dejando constancia que las opiniones anteriormente descritas son 
totalmente subjetivas. 
“Hace un año, caminaba por la calle, sin parar atención a lo que pasa en mi entorno. En 
cambio ahora lo hago mirando hacia arriba. Buscando andamios, observando los 
edificios, y entendiéndolos. Algunas veces me sorprende y enorgullece saber diferenciar 
donde se han hecho intervenciones, analizar el año de edificación por cómo está 
construido. Adivinar los materiales que han participado y las técnicas que se han 
empleado.  Pudiendo ser crítica en actuaciones realizadas. 
Con esto, el que quiero decir es, que  sé que estas prácticas, han sido más que una 
manera de coger experiencia profesional; me han enseñado a que realmente me guste  
lo  que hago” 
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Dar mi agradecimiento a mi tutor de proyecto Emilio Hormias, por haberme dirigido este proyecto de fin de 
carrera. Por la atención prestada, por el tiempo que me ha dedicado y sobre todo por su apoyo.  
  
También agradecer a la empresa Orbitalia Servicios Integrales, por invertir en mi formación y a todos sus 
integrantes,  sufridores constantes de mis preguntas  para la resolución de los distintos problemas surgidos y 
por su colaboración en la resolución de los mismos. 
  
Especialmente, debo agradecer a mi tutora de Orbitalia Servicios Integrales, Ángela Marzà, que ha dedicado su 
tiempo a mi formación, explicando paso a paso los procesos y el funcionamiento de la empresa. 
 
A todos los colaboradores de la empresa, por ofrecerme asistencia y soluciones técnicas a las diferentes 
inconvenientes sufridos durante el transcurso de cada una de las obras. 
 
Y finalmente, no puedo dejar de agradecer la comprensión de mis familiares y amigos. 
 
 A todos, muchas gracias 
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El CD contiene: 
- Documento PDF - Hoja resumen del proyecto 
- Documento PDF – Proyecto completo  
- Documento PDF – Traducción tercera lengua 
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